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تقديم :

بالدر�س  تناول  الذي  الكتاب  هذا  تقديم  ب�شرف  الرفاعي  جواد  الأ�شتاذ  خ�شني  لقد 
والتحليل مقت�شيات القانون رقم 49/16 المتعلق بالكراء التجاري.

ولقد تطلب هذا التقديم بع�س الوقت لقراءة العمل للوقوف عند جوانبه التاأ�شيلية من 
جهة وجوانبه العملية من جهة اأخرى. 

ب�شيطة  ظاهرها  في  م�شطرية  واإجراءات  بمقت�شيات  جاء  الجديد  القانون  اأن  والأكيد 
وبالتحديد  التجارية  الملكية  اكت�شب  الزائدة لمن  الإجرائية  والحماية  التعقيد  وبعيدة عن 

مكتري العقار الذي يمار�س فيه الن�شاط التجاري وما في حكمه.
ويبدو اأن الرغبة في التب�شيط لدى وا�شعي هذا القانون اأدت اإلى تحقيق الغاية من جهة 
اإل اأن �شياغة الن�شو�س الخا�شة لهذا القانون طرحت منذ البداية اإ�شكالت عملية اختلفت 

ب�شاأنها الحلول الق�شائية منذ دخوله حيز التنفيذ
اأمام  النزاع  لمكنة عر�س  �شنوات  انتظار  يقت�شي  الحل  فاإن  الق�شائي،  العمل  ولتوحيد 

محكمة النق�س لتقوم بوظيفتها التوحيدية لق�شاء محاكم المو�شوع.
الجراءات  لمختلف  نظريا  تاأ�شيلا  الموؤلف  فيه  اأبرز  فقد  اأيدينا،  بين  الذي  والموؤلف 
وحالت الإنهاء لعقد الكراء، مبرزا بدقة متناهية مختلف الحلول الق�شائية التي ما تزال 

قابلة للتطبيق والإعمال مع �شدور القانون الجديد.
النظري  التاأ�شيل  بين  المزج  في  �شاحبه  اأبدع  اأنه  الكتاب  هذا  اأهمية  من  يزيد  وما 
الرفيع والممار�شة الق�شائية للكراء التجاري اإلى درجة اأننا نعتبر موؤلف الكتاب متخ�ش�س 
خلاف  الجديدة،  �شورتها  وفي  الملغاة  �شيغتها  في  التجاري  الكراء  مادة  في  ول�شنوات 
للكتابات الأولية حول المو�شوع والتي تفاعلت مع الن�شو�س القانونية ب�شكل اأولي وعر�شي، 
فاإن هذا الكتاب ي�شكل مزجا لين للعمل الأكاديمي الر�شين ومن خلال احترامه لل�شوابط 
العلمية المقررة في الدرا�شات والمناهج العلمية من جهة ودليلا عمليا للمهني يقتدى به في 
ممار�شته العملية بلغة قانونية متما�شكة وب�شبط متناه الإجراءات الخا�شة المقررة في هذا 
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القانون والحال اأنها خرجت عن ال�شوابط المقررة في ال�شريعة العامة التي ي�شمها قانون 
الم�شطرة المدنية. 

وبالمنا�شبة اأحيي الأ�شتاذ جواد الرفاعي على هذا العمل المتميز والذي ي�شكل مفخرة له 
واعتزازا للم�شرف عليه    واإلى ال�شادة الذين ناق�شوه في الكلية والذي ي�شتحق تمنح ب�شاأنه 

رتبة دكتور في الحقوق ل�شاحبه.
فلكم اأ�شتاذي الفتخار بهذا العمل و�شيكون �شدقة جارية تجازى عليه لكل حرف وكلمة 

عند الخالق المتعال.
الدكتور عمر أزوكار
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مقدمة :

تن�شيط  بدورها كاملا في  تقوم  اأن  اأو حرفية  اأو �شناعية  موؤ�ش�شة تجارية  ل يمكن لأي 
لها  توفر  اإذا  اإل  والرخاء  الزدهار  نحو  النمو  عجلة  ودفع  �شرايينه  ومد  القت�شاد  حركة 
عن�شر ال�شتقرار في مواجهة �شاحب العقار الذي تمار�س فيه تلك الموؤ�ش�شات اأن�شطتها)1(
وبما اأن القواعد العامة المنظمة للعلاقة الرابطة بين المكري والمكتري والمن�شو�س عليها 
في ظهير اللتزامات والعقود ل ت�شمن ال�شتقرار الم�شتر�شل لموؤ�ش�شة الأ�شل التجاري،)2( 
مما فر�س على الم�شرع المغربي وعلى غرار باقي الت�شريعات الأخرى توفير الية ال�شتقرار 
اأن  وخ�شو�شا  العامة،  بالقواعد  مقرر  هو  عما  تمتاز  خا�شة  قانونية  قواعد  بو�شعه  وذلك 

عقود الأكرية الخا�شعة لهذه الأخيرة تعتبر عقودا موؤقتة وتنتهي بانتهاء مدتها.
ذلك اأن م�شاألة عدم تجديد عقد الكراء ت�شكل فاجعة للمكتري التاجر،)3( وعملية مربحة 
للمكري الذي بف�شل المكتري ي�شبح تاجرا، اإذ اأنه يمكن اأن يمار�س نف�س الن�شاط التجاري 
بالمحل المكترى وي�شتفيد من الأ�شل التجاري الذي اأن�شاأه المكتري، اأو اأن يعمد اإلى كرائه 

ب�شومة مرتفعة ل�شخ�س اخر. 
ومن هنا كان لبد من تدخل الم�شرع المغربي من اأجل حماية مكتري المحل التجاري 
كطرف عرف باأنه الطرف ال�شعيف في العلاقة التعاقدية، غير اأن تدخل الم�شرع اإلى جانب 
بين  التوازن  اإحداث  هو  المن�شودة  الغاية  اإن  بل  المكري  على ح�شاب  يكن  لم  الأخير  هذا 

الملكية التجارية والملكية العقارية.
الذي  هو  التجاري  للاأ�شل  المعنوية  العنا�شر  من  عن�شرا  باعتباره  الكراء  في  فالحق 
يربط بين الملكية العقارية والملكية التجارية باعتباره ركيزة ائتمان التاجر وعنوان محله 
11  اأحمد عا�سم، الكراء التجاري والأ�سل التجاري، �سل�سلة درو�س المعهد، من�سورات جمعية تنمية البحوث والدرا�سات 

الق�سائية، ط الأولى، 1983، �س. 12

12  عرف الم�شرع المغربي موؤ�س�سة الأ�سل التجاري بالمادة 79 من مدونة التجارة على اأنه : مال منقول معنوي ي�سمل جميع 
الأموال المنقولة لممار�سة ن�ساط تجاري اأو عدة اأن�سطة تجارية.

13  محمد المهدي : الحماية القانونية والق�سائية لمكتري الأماكن التجارية، مقال من�سور بمجلة محاكمة، ع 4، اأبريل- ماي 
2008، �س. 167
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التجاري اأمام زبنائه، فهو حق معنوي قابل للت�شرف فيه بالبيع �شمن عنا�شر الحق التجاري 
اأو ب�شفة منفردة، اأو بعبارة اأخرى هو اأحد مقومات الأ�شل التجاري.

هذا وقد عرف عقد الكراء التجاري في المغرب مند عهد الحماية حتى الآن ا�شطرابا 
قانونيا في تنظيمه، حيث خ�شع في بداية ذلك لأحكام الفقه المالكي والأعراف المحلية. 
1912)4(، �شدر  30 مار�س  بتاريخ  الفرن�شية  الدولة المغربية للحماية  اأنه عند خ�شوع  بيد 
722، حيث  اإلى   627 الف�شول  من  في  الكراء  نظم عقد  الذي  والعقود  الإلتزامات  قانون 
27 �شنة من  اأنه وبعد مرور  اإل  كانت هذه الأخيرة هي المطبقة على جميع عقود الأكرية، 
تطبيق القواعد العامة، ات�شح عجز هذه الأخيرة عن تنظيم كراء المحلات المعدة للتجارة 
وال�شناعة والحرف، مما ارتاأى معه الم�شرع المغربي اإلى تنظيم عقد الكراء التجاري ب�شكل 
فعلي بمقت�شى الظهير الموؤرخ في 20 �شوال عام 1348 ) الموافق 21 مار�س 1930)5(، والذي 
كان يروم اإلى حماية المكترين من غلو مالكي العقارات عند اإفراغهم، حيث كان اأول ن�س 
قانوني يوفر للمكتري الحق في التعوي�س عند رف�س التجديد، ثم تلا ظهير 21 مار�س 1930، 
�شدور ظهير 5 ربيع الأول عام 1367) موافق 17 يناير 1948، الذي نظم  تجديد عقود كراء 

المحلات الم�شتعملة للتجارة اأو ال�شناعة اأو الحرف، كما عمد اإلى تو�شيع نطاق التطبيق.
وقد اأعقب هذا الظهير الأخير ظهير 2 ماي 1951، ثم ظهير 30 يناير 1952 اللذان اأتيا 
بقواعد جديدة تتعلق بم�شطرة طلب تجديد عقد الكراء التجاري ب�شكل مرن بالمقارنة عما 

كان مقرر بالظهائر ال�شابقة والتي لم تكن تقر باأحقية المكتري في تجديد عقد الكراء.
هذا وقد �شدر بعد �شنتين من �شدور هذا الظهير ظهير 5 يناير 1953، الذي يعد اأول 
ظهير تناول المراجعة الدورية لأثمان كراء الأماكن المعدة للا�شتغلال التجاري اأو ال�شناعي 

اأو الحرفي اأثناء �شريان العقد.
اأو  ال�شناعة  اأو  للتجارة  المعدة  الأماكن  كراء  ينظم  ظهير  �شدر   ،1955 ماي   24 وفي 
اإرادة طرفي العلاقة عقد  اإرادة الم�شرع في هذا الظهير على  الحرف. حيث رجحت كفة 
الممار�شات  بع�س  تفادي  اأو  التغلب  ال�شابقة  الظهائر  كل  ا�شتطاعة  لعدم  التجاري  الكراء 
الخطيرة التي كانت تطال المكترين وهي اأ�شباب مهدت ل�شدور ظهير 24 ماي 1955 الذي 
اأكد في ديباجته على اأن فل�شفته تقوم على حماية الملكية التجارية، وحماية حقوق المكترين 
14  الظهير ال�شريف ال�سادر في 15 ذي القعدة 1336 المواقف لـ 8 ماي1930  المن�سور في الجريدة الر�سمية عدد 811 بتاريخ 

8 ماي 11930 
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في الكراء، والعمل على ا�شتقرار وا�شتتباب ن�شاطهم التجاري عن طريق الحد من مغالة 
المكرين وتع�شفهم في ا�شتعمال حق الملكية.

لكن ما �شجل على ظهير 24 ماي 1955 اأنه طرح العديد من ال�شكاليات العملية الذي 
يجمع الكل على اعتبار قواعده كاأنها لعبة �شطرنج اأكثر مما هي قواعد قانونية، ومن بينها 
الإغراق في ال�شكليات من قبيل الإنذار الموجه من المكري اإلى المكتري و�شرورة ت�شمينه 
الأجل  اأحيانا من حيث  له �شلح،  وراآها  تترك  الكرائية، وما كانت  العلاقة  اإنهاء  النية في 
و�شكليات الإنذار من اثار �شلبية مما اأدى ذلك اإلى �شياع مجموعة من الحقوق، ف�شلا على 
اأن  الظهير، ذلك  لهذا  الفرن�شية  والن�شخة  القديم  للن�س  الن�شخة  بين  الحا�شل  التناق�س 
اإل  الظهير  هذا  اأفردها  التي  الكرائية  بالحماية  للتمتع  ت�شترط  تكن  لم  العربية  الن�شخة 
بممار�شة العمل اأو الن�شاط التجاري، بخلاف مدلول ال�شيغة الفرن�شية التي كانت ت�شترط 

وجود اأ�شل تجاري ك�شرط لتطبيق مقت�شيات هذا الظهير.
ولذلك كان لزاما على الم�شرع المغربي اأن يتدخل لإيجاد بع�س الحلول وتحقيق نوع من 
الن�شجام مع التر�شانة القانونية بمدلولتها العامة، واأي�شا بما يحقق توازن و�شمانات اأكبر 
لجميع الأطراف المعنية في العلاقة التعاقدية بخ�شو�س هذا النوع من الكراء، وخلق نوع 
من التوازن بين الملكية التجارية والملكية العقارية، فاأ�شدر بذلك قانون رقم 16-49 لين�شخ 

جميع مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955.
يطرحها  كان  التي  القانونية  ال�شكالت  لتنوع  وذلك  المو�شوع  اأهمية  تبرز  هنا  ومن 
الواقعي العملي لعقد الكراء التجاري، خا�شة واأن ظهير 24 ماي 1955 بقي في معزل عن 
حركة الإ�شلاح الت�شريعي التي عرفها المغرب في العقد الأخير، ال�شيء الذي اأدى اإلى ظهور 
عدة اإ�شكاليات حاول الم�شرع المغربي تجازوها من خلال قانون رقم 16-49 م�شتندا في 

ذلك على مجموعة من الجتهادات الق�شائية ال�شرفة.
هذا وقد انتابتنا فكرة اختيار هذا المو�شوع، نظرا لما يعرفه ميدان عقد الكراء التجاري 
المجالت  من  العديد  في  بالمغرب  والجتماعية  الإقت�شادية  الو�شعية  اإزاء  تطور  من  

وبالخ�شو�س الميدان التجاري، 
هذه  مواكبة  عن  الملغى   1955 ماي   24 ظهير  مقت�شيات  قدرة  عدم  اإلى  بالإ�شافة 
اإبداء الملاحظات الأ�شا�شية للقواعد المو�شوعية  التحولت، محاولين بذلك قدر الإمكان 
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والجرائية التي اتى بها هذا الن�س الجديد وما  قد تطرحها من ا�شكالت عملية نظير ظهير 
24 ماي 1955.

اإن الهدف من هذه الدرا�شة هو بيان التقنيات القانونية التي اأقرها الم�شرع للموازنة بين 
القانونية  القواعد  بمقت�شى  العقارية  الملكية  مالك  وحقوق  التجارية  الملكية  مالك  حقوق 
مغربية  ت�شريعية  �شناعة  يعتبر  الن�س  هذا  واأن  16-49، خا�شة  رقم  قانون  بها  جاء  التي 

�شرفة، على عك�س ظهير 24 ماي 1955 الذي �شدر عن �شلطة مغت�شبة لل�شلطة بالمغرب.
القانونية  القواعد  على  جوهرية  تعديلات  اإدخال  واأمام  بيانه،  �شبق  مما  فانطلاقا 
المنظمة لعقد الكراء التجاري بمقت�شى قانون رقم 16-49، تطرح اأمامنا اإ�شكالية جوهرية 
اإلى اأي حد ا�شتطاع الم�شرع المغربي معالجة ال�شكاليات المو�شوعية والإجرائية  مفادها 
التي كان يطرحا ظهير 24 ماي 1955 الملغى بمقت�شى القواعد القانونية المن�شو�س عليها 

في قانون رقم 16-49 ؟
ومقاربتنا لهذا المو�شوع �شنحاول من خلالها، اإبداء الملاحظات الأ�شا�شية حول قانون 
رقم 16-49 المتعلق بعقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للاإ�شتعمال التجاري اأو 
ال�شناعي اأو الحرفي. وذلك بالحديث في )الف�شل الأول( عن ال�شوابط المو�شوعية التي 
تحكم عقد الكراء التجاري، والذي حاولنا في ظله الحديث عن نطاق تطبيق هذا القانون، 
اأما  العامة،  بمدلولتها  الكرائية  ال�شومة  واأحكام  بحمايته  للتمتع  قانونا  المتطلبة  والمدة 
)الف�شل الثاني( فخ�ش�شناه لل�شوابط الإجرائية الخا�شة باإنهاء كراء المحلات التجارية 
وف�شخه وفقا لمقت�شيات قانون رقم 16-49، حيث �شلطنا ال�شوء على الم�شطرة الق�شائية 
المو�شوعية لإنهاء عقد الكراء التجاري، ثم الم�شطرة الق�شائية ال�شتعجالية لف�شخ عقد 

الكراء التجاري.
وبناء على ما �شبق فاإن معالجتنا لهذا المو�شوع تتاأطر وفق الت�شميم الآتي:

■ �لف�ضل �لأول : �ل�ضو�بط �لمو�ضوعية لعقد �لكر�ء �لتجاري
■���لف�ضل �لثاني : �ل�ضو�بط �لإجر�ئية لإنهاء عقد �لكر�ء �لتجاري وف�ضخه



7الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

الف�سل الأول : 

ال�ضوابط المو�ضوعية للكراء التجاري

اإن خ�شائ�س عقود كراء المحلات التجارية ومميزاتها فر�شت على الم�شرع المغربي اأن 
يتدخل ق�شد تعديل القواعد القانونية التي تحكم هذا النوع من العقود.

ذلك اأن مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 اأبانت عن عجزها في �شبط العلاقة التعاقدية 
اأفرز  العملي  الواقع  اأن  اإذ  التجارية،  الملكية  ومالك  العقارية  الملكية  مالك  بين  الرابطة 
العديد من ال�شكاليات القانونية، فكثيرة هي الحالت التي يبرم فيها �شخ�س عقد الكراء 
مع مالك العقار اأو المحل التجاري وذلك بغية ممار�شة به ن�شاطه التجاري اأو ال�شناعي اأو 
على  بعدها  ليفاجاأ  م�شافة،  قيمة  المالية  ذمته  على  ي�شفي  تجاري  اأ�شل  واإن�شاء  الحرفي 
بالمحل  وال�شتقرار  ال�شتمرار  مكتري  لكل  يخول  الذي  الكراء  في  للحق  مكت�شب  غير  اأنه 
الم�شرع  منها  بع�س  ا�شتثنى  والتي  المكتراة  العين  لطبيعة  اإما  راجعا  وذلك  المكترى، 
المتطلب  المدة  �شرط  تحقق  لعدم  اأو  التجارية،  الأكرية  قانون  تطبيق  نطاق  من  المغربي 

قانونا لكت�شاب هذا الحق.
من  وبالرغم  الأكرية  عقود  من  العديد  هناك  فاإن  المكتراة،  العين  لطبيعة  فبالن�شبة 
ال�شاأن  للقواعد المنظمة للكراء التجاري كما هو  اأ�شل تجاري م�شتغل بها ل تخ�شع  وجود 
بالن�شبة لعقود كراء العقارت اأو المحلات التابعة للاأوقاف والأملاك العامة للدولة والأملاك 
الخا�شة للدولة والمخ�ش�شة لمنفعة عامة اأو المحلات المتواجدة بالمراكز التجارية وباقي 
تطبيق  تطاق  من  المغربي  الم�شرع  ا�شتثناها  م�شتقلة  بقوانين  المنظمة  الأخرى  الحالت 

القانون المنظم للكراء التجاري.
واأما فيما يتعلق ب�شرط المدة فاإن الم�شرع المغربي وبمقت�شى قانون رقم 16-49 المتعلق 
بعقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه فقد اعتبر 
اأن انتفاع المكتري وممار�شة ن�شاطه التجاري بالعين المكتراة لمدة �شنتين يخول له ذلك 
ا�شتمرار عقد الكراء الرابط بينه وبين المكري واأن رف�س هذا الأخير تجديد العقد يخول 
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له الح�شول على التعوي�س، غير اأنه وفي حالة ما اإذا تم اإبرام عقد الكراء لمدة تقل عن 
16-49 وحقه في تجديد  قانون رقم  بمقت�شيات  للمكتري الحتجاج  يمكن  �شنتين فهنا ل 
العقد، لأن هذا الأخير لم تن�شرم عليه المدة المتطلبة قانونا والتي تم تقلي�شها ل�شنتين 

بموجب المادة الرابعة من القانون اأعلاه.
وما يلاحظ في عقود الأكرية التجارية ب�شكل عام اأنه توجد العديد من المغالطات ل�شوء 
اأو  العقار  يبرم مالك  العقود، فمثلا قد  النوع من  التي تحكم هذا  القانونية  القواعد  فهم 
المحل التجاري عقد كراء مع مكتري ويحدد مدة انتفاع هذا الأخير بالعين المكتراة لثلاث 
�شنوات مثلا اأو اأربع، وبعد انتهاء هذه المدة يطالب المكتري باإفراغه من المحل لنتهاء مدة 
العقد، ففي هذه الحالة اعتبر الم�شرع المغربي هذا البند باطلا رغم اتفاق الأطراف عليه، 
لأن عقد الكراء التجاري ل ينتهي بانتهاء مدته واأن الم�شرع قد تدخل بموجب قاعدة اآمرة، 
فاعتبر اأن ت�شمين العقد �شرطا يق�شي باأنه محدد لمدة واأن المكتري يلتزم باإخلاء المحل 
في تاريخ معين بدون �شرورة اأي اإجراء ق�شائي ل اأثر لهذا ال�شرط، فهو باطل بقوة القانون 

لأنه يرمي اإلى حرمان المكتري من الحق في تجديد العقد.
 ومن بين الحالت اأي�شا المغلوطة تلك المتعلقة بالقواعد القانونية التي تحكم ال�شومة 
الكرائية للعقار اأو المحل التجاري، فهناك من يعتقد اأن الحد الأق�شى للزيادة في ال�شومة 

الكرائية هو ثلاث مرات ول يحق بعدها للمكري المطالبة بالزيادة مرة اأخرى.
وعليه وتبعا لهذه ال�شكاليات �شنتعر�س في )المبحث الأول( لنطاق تطبيق قانون الأكرية 
التجارية ومعرفة مجالت تدخله، ثم �شنتطرق لإ�شكالية �شرط المدة المتطلبة قانونا لن�شوء 
الحق في الكراء وكذلك اإلى ال�شوابط القانونية التي تحكم ال�شومة الكرائية للمحل التجاري 

)المبحث الثاني(.

�لمبحث �لأول : نطاق تطبيق قانون كر�ء �لمحلات �لتجارية.
لمعرفة عقود  كبرى  اأهمية  له  التجارية  المحلات  كراء  قانون  تطبيق  نطاق  تحديد  اإن 
كراء العقارات اأو المحلات التي تدخل �شمن دائرة اخت�شا�س قانون رقم 16-49 المتعلق 

بعقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه.
والملاحظ اأن الم�شرع ومن خلال قانون رقم 16-49 حاول تدارك ال�شيغة المعيبة التي 
ت�شترط  تكن  لم  والتي  الملغى،   1955 24 ماي  العربية من ظهير  الن�شخة  واردة في  كانت 
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التمتع بحماية الحق في الكراء اإل بممار�شة الأعمال التجارية المن�شو�س عليها في المادة 
ال�شاد�شة من مدونة التجارة، بخلاف ال�شيغة الفرن�شية التي كانت ت�شترط ا�شتغلال اأ�شل 

تجاري بالمحل اأو العقار المكترى كمحدد لتطبيق قانون الأكرية التجارية.
هذا وبالرجوع اإلى ما جاءت به مقت�شيات قانون رقم 16-49 يت�شح اأن الم�شرع عمل على 
القانون مجال  الأولى من هذا  المادة  التطبيق، فقد حددت  و�شع تفرقة بخ�شو�س مجال 
ي�شتغل فيها  التي  المحلات  اأو  العقارات  الأخير يطبق على عقود كراء  تطبيقه وجعل هذا 
وعقود  التجاري  الأ�شل  فيه  الم�شتغل  بالمحل  الملحقة  الأماكن  كراء  وعقود  تجاري  اأ�شل 
كراء الأرا�شي العارية وعقود كراء الأملاك الخا�شة للدولة اأو باقي المرافق العمومية غير 
المر�شودة لمنفعة عامة كما جعل هذا التطبيق ي�شري اأي�شا على بع�س عقود الكراء التي 
ال�شاأن  هو  كما  التجاري  بالكراء  المتعلق  للت�شريع  القانونية  الحماية  من  ت�شتفيد  ل  كانت 
بالن�شبة لعقود كراء العقارات اأو المحلات التي ت�شتغلها التعاونيات الممار�شة لن�شاط تجاري 
والم�شحات الخا�شة والموؤ�ش�شات المماثلة لها، كما تم الح�شم في مدى خ�شوع موؤ�ش�شات 

التعليم الخا�س لنطاق تطبيق قانون الكراء التجاري.
م�شتثنيات  تحديد  على   49-16 رقم  قانون  من  الثانية  المادة  عملت  ذلك  مقابل  وفي 
لعقود كراء  بالن�شبة  ال�شاأن  المحلات كما هو  اأو  العقارات  بع�س  القانون على  تطبيق هذا 
كراء  كعقود  الخا�شة  الحالت  وبع�س  للاأوقاف  التابعة  والأملاك  للدولة  العامة  الأملاك 

المحلات المتواجدة بالمراكز التجارية وغيرها من الحالت.
المحلات  التي يطبق فيها قانون كراء  الحالت  اإلى  التطرق  المفيد  اأن من  لذلك نرى 
بحمايته  والم�شمولة  ح�شري  ب�شكل  تحديدها  على  الأولى  المادة  عملت  والتي  التجارية 
)المطلب الأول( ثم بعد ذلك نتناول في )المطلب الثاني( لم�شتثنيات تطبيق قانون كراء 

المحلات التجارية.

�لمطلب �لأول : �لأماكن �لخا�ضعة لنطاق تطبيق قانون كر�ء �لمحلات �لتجارية.
المو�شوعي لتطبيقه،  النطاق  16-49 على تحديد  الأولى من قانون رقم  المادة  عملت 
وذلك من خلال التن�شي�س على بع�س الحالت العامة كما كان معمول به في ظل ظهير 24 
ماي 1955 الملغى )الفقرة الأولى( كما نظمت بع�س الحالت الخا�شة التي لم يكن ي�شملها 
الظهير المذكور، غير اأن الم�شرع اآبى اإل اأن يقحمها �شمن عقود الأكرية التي ت�شري عليها 

قواعد قانون الأكرية التجارية )الفقرة الثانية(.
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�لفقرة �لأولى : �لحالت �لعامة.
من بين عقود كراء العقارات اأو المحلات الخا�شعة لمقت�شيات قانون رقم 16-49 نجد 
عقود كراء الأماكن التي ي�شتغل فيها الأ�شل التجاري ب�شفة عامة )اأول( وكذا عقود كراء 
الأرا�شي  اأ�شل تجاري )ثانيا( وعقود كراء  به  الم�شتغل  بالمحل الأ�شلي  الملحقة  الأماكن 

العارية )ثالثا( وعقود كراء الأملاك الخا�شة للدولة اأو باقي المرافق العمومية )رابعا(.

�أول : عقود كر�ء �لأماكن �لتي ي�ضتغل فيها �لأ�ضل �لتجاري1

جاء في م�شتهل الفقرة الأولى من المادة الأولى من قانون رقم 16-49 اأن عقود كراء 
العقارات اأو المحلات التي ي�شتغل فيها اأ�شل تجاري والذي يعود في ملكية تاجر اأو �شناعي 

اأو حرفي تخ�شع لهذا القانون.
تطبيق  ي�شتبعد  الق�شاء  كان   ،2  1996 �شنة  التجارة  مدونة  �شدور  قبل  اأنه  والملاحظ 
مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 الملغى على عقود كراء العقارات اأو المحلات الم�شتغلة من 
لدن ال�شناع والحرفيين، على اعتبار اأن هذه الفئة ل تكت�شب ال�شفة التجارية، وذلك ح�شب 
منطوق الف�شل الأول من القانون التجاري القديم3 الذي اأكد على اأن ال�شخ�س الممار�س 
لأعمال تجارية ويتخذها حرفة معتادة له يعتبر تاجر، والعمل التجاري كما جاء في الف�شل 
الأول والثالث لي�س فيه عمل �شانع اأو حرفي �شغير الذي يقوم بنف�شه باأعماله اليدوية دون 

اأن ي�شتعين اإل بعدد محدود من العمال.
الأعلى4  المجل�س  عن  �شدر  قرار  ففي  الق�شائي،  العمل  على  انعك�س  الذي  الأمر  وهو 
اعتبر فيه »اأنه يطبق ظهير 24 ماي 1955 في حق المكتري الذي يمار�س الأعمال التجارية 
اأن ين�سب على محل من اأجل ممار�سة ن�ساط تجاري،  11  لكي يعتبر عقد الكراء خا�سعا لقانون الكرية التجارية، لبد 
ففي حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمراك�س، اعتبرت فيه اأن عقد كراء ال�سطح محل النزاع لم يكن من اأجل ممار�سة 

الن�ساط التجاري فيه، واإنما من اأجل اإقامة المن�ساآت المتعلقة بالربط الهاتفي والخدمات الهاتفية وال�سلكية واللا�سلكية لخدمة 

منطقة اأزيلال و�سواحيها، وبالتالي فمحل النزاع لي�ست له طبيعة المحل التجاري الم�سمول بمقت�سيات الف�سل الأول وما 

يليه من ظهير 24 ماي 1955 طالما اأن المن�ساآت الموجودة به قابلة للتفكيك والنقل ول ي�ستغل فيه اأي ن�ساط تجاري بمفهوم 

المادة ال�ساد�سة وما يليها من مدونة التجارة.

غير  حكم   ،2014/8207/1211 عدد  ملف  في   2016/02/25 بتاريخ  بمراك�س  التجارية  المحكمة  عن  �سدر  حكم   -        

من�شور1

12  ظهير �شريف رقم 196.83 1 �سدر بتاريخ 15 من ربيـع الأول 1417 )فاتح اأغ�سط�س 1996( بتنفيذ القانون رقم 15.95 
المتعلق بمدونة التجارة، من�سور بالجريدة الر�سمية عدد 4418، بتاريخ 13 ماي 1996، �س. 12187

13  ظهير 13 غ�ست 1913، �سدر هذا الظهير خلال فترة الحماية الفرن�سية، وعمر قرابة 83 �سنة اإلى اأن �سدرت مدونة 
التجارة �سنة 1996 فحلت محله.

14    قرار عدد 136�سدر بتاريخ 16-01-1985 في ملف مدني عدد 97/254، من�سور بمجلة الق�ساء والقانون عدد137، 
ال�سنة 1987، �س. 121 وما يليها.
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الحرفيين  طبقة  اإلى  ينتمي  الحلاق  واأن  التجاري،  القانون  في  عليه  المن�شو�س  بالمعنى 
اآخر  قرار  وفي  مدنية،  اأعمال  هوؤلء  فاأعمال  اليدوية،  اأعمالهم  باأنف�شهم  يبا�شرون  الذي 
ا�شتعبد المجل�س الأعلى5 ا�شتفادة مكتري لمحل من مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 لكون اأن 

هذا الآخير يمار�س حرفة الخياطة التي ل تعتبر عملا تجاريا.
الق�شاء  جعل  منها6،  الثامنة  المادة  ت�شمنته  وما  التجارة  مدونة  �شدور  وبعد  اأنه  غير 
لنطاق  والحرفيين  ال�شناع  ي�شتغلها  التي  المحلات  اأو  العقارات  كراء  عقود  كافة  يخ�شع 
ال�شتئناف  محكمة  عن  �شدر  قرار  ففي  الملغى،   1955 ماي   24 ظهير  مقت�شيات  تطبيق 
التجارية بمراك�س7 اعتبرت فيه »اأن الخياطة التقليدية باعتمادها على العمل اليدوي تعتبر 
 ،1955 ماي   24 ظهير  من  الأول  الف�شل  ي�شملها  التي  التجارية  الأعمال  بين  من  حرفة 
والحرفة اأ�شبحت عملا تجاريا بموجب المادة الثامنة من مدونة التجارة وفي قرار �شدر 
بممار�شته  تاجر  �شفة  يكت�شب  الحلاقة  ممتهن  اأن  بموجبه  › اعتبر  الأعلى8  المجل�س  عن 
لن�شاط حرفي ب�شورة اعتيادية اأو احترافية، وبالتالي فاإن اإفراغ المحل الذي يمار�س فيه 

هذا الن�شاط يخ�شع لمقت�شيات ظهير 24 ماي 1955.«
هذا ويعتبر الت�شريع المغربي قد خالف عما هو معمول به في الت�شريع الفرن�شي، بحيث 
اأنه بفرن�شا ل يعتبر ممار�شة ن�شاط تجاري اأو �شناعي اأو حرفي �شببا كافيا لخ�شوع المكتري 
على  وجب  معين  تجاري  ن�شاط  ممار�س  �شرط  اإلى  فبالإ�شافة  التجارية،  الأكرية  لنظام 
المكتري اأن يكون م�شجلا بال�شجل التجاري، ففي قرار �شدر عن محكمة النق�س الفرن�شية 
»اأن المكتري الذي يطالب بتطبيق مقت�شيات نظام الكراء التجاري في حقه  اعتبرت فيه 

يجب عليه اأن يدلي بما يفيد اأنه م�شجل بال�شجل التجاري9.
15  قرار عدد 1853 �سدر بتاريخ 19-09-1990 في ملف عدد 89/3918 من�سور بمجلة الإ�سعاع، عدد 4، ال�سنة 1990 

�س. 1127

16  ن�ست المادة الثامنة على اأنه : تكت�سب �سفة تاجر بالممار�سة العتيادية والحترافية لكل ن�ساط يمكن اأن يماثل الأن�سطة 
الواردة في المادتين 6و17

ال�سنة  عدد49،  المحامي  بمجلة  من�سور   ،05/1048 عدد  ملف  في   2005-11-29 بتاريخ  1023�سدر  عدد  17  قرار 
2006، �س.485 وما يليها. 

- ينظر في هذا ال�سدد اأي�سا:

- قرار �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 5-11-2008 تحت عدد 3730 في ملف عدد 07/116، من�سور بمجلة المناهج 

القانونية، عدد 13و14، ال�سنة 2008، �س.31 وما يليها

18  قرار �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 25-11-2009 تحت عدد 1805 في ملف عدد 08/1327، من�سور بمجلة ق�ساء 
المجل�س الأعلى، الغرفة التجارية، العدد 46، ال�سنة 2009، �س. 19 وما يليها.

9.    Arrêt de Cassation Française Chambre civile 15-03-1972 n 71-10.482. Arrêt publié par 
Hugues  Kenfack in Article juridique Synthèse- Champ d’application du statut des baux 
commerciaux.article publié au cite www.joandray-avocats.com. Le 24/05/2017. p. 9. 
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بقي اأن ن�شير اأن ال�شياغة التي اآتى بها الم�شرع المغربي في م�شمون الفقرة الأولى من 
المادة الأولى من قانون 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال 
في  التجارة  مدونة  اأن  مادام  حا�شلا،  تح�شيلا  تعتبر  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري 
واحترف عملا  اعتاد  اأن كل �شخ�س  الأمر، حينما ن�شت على  الثامنة قد ح�شمت  مادتها 
يكت�شب �شفة تاجر وذلك ب�شكل علاني، ومن تم فلا مندوحة من ذكر فقط عبارة العقارات 

اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه.

ثانيا : عقود كر�ء �لأماكن �لملحقة بالمحل �لمز�ول فيه �لأ�ضل �لتجاري.

تطبيق  نطاق  اأن  على   49-16 رقم  قانون  من  الأولى  المادة  من  الثانية  الفقرة  اأكدت 
هذا القانون ي�شمل كذلك عقود كراء العقارات اأو المحلات الملحقة بالمحل الذي ي�شتغل 
فيه الأ�شل التجاري، وفي حالة تعدد المالكين، فاإن �شم ا�شتغلال المحل الملحق بالمحل 

الأ�شلي يجب اأن يكون بموافقة مالكي العقار الملحق والأ�شلي. 
والملاحظ اأن الم�شرع علق اإخ�شاع المحلات الإ�شافية الملحقة بالمحل التجاري على 
�شرط اأن تكون هذه المحلات �شرورية ل�شتغلال الأ�شل التجاري، اأما اإذا لم يكن من �شاأن 
اأكده  ما  وهذا   ،49-16 رقم  لقانون  لإخ�شاعه  يكون �شروريا، فلا مجال  اأن  الإلحاق  هذا 
العمل الق�شائي في العديد من قراراته، بحيث جاء في قرار �شدر عن المجل�س الأعلى10‹‹ 
اأنه لعتبار الم�شتودع تابعا للاأ�شل التجاري واإخ�شاع م�شطرته لظهير 24 ماي 1955 يتعين 
اأن يكون هذا الم�شتودع تابعا للن�شاط التجاري المزاول بالمقر الأ�شلي للمحل المعد للتجارة، 

واأن يكون �شروريا ل�شتغلاله، ويوافق المكري �شراحة على هذا ال�شتغلال. 
التجاري  المحل  16-49 على ملحقات  امتداد تطبيق مقت�شيات قانون رقم  فاإن  وعليه 
للا�شتعمال �شروري  الم�شاف  المحل  ذلك  يكون  باأن  رهين  التجاري  الأ�شل  به  المزاول 

الم�سباحي في  الرحمان  اأورده عبد  97/3591، قرار  26-07-2000 في ملف عدد  بتاريخ  1301 �سدر  110  قرار رقم 
مقاله :

قراءة في قرارات المجل�س الأعلى ال�سادرة في ق�سايا ظهير 24 ماي 1955، الندوة الجهوية الأولى حول ق�سايا كراء 

 ،2007 22.23 فبراير  اأيام  الأماكن ال�سكنية والمهنية والمحلات التجارية من خلال اجتهادات المجل�س الأعلى، فا�س 

مطبعة الأمنية، الرباط 2007، �س.47 وما يليها.

- ينظر في هذا ال�سدد اأي�سا :

- قرار عدد 1603 �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 6-12-2001، من�سور بكتاب الكراء التجاري بين الن�سو�س 

والمقاولت، مطبعة  الأعمال  لقانون  المغربية  المجلة  من�سورات   ،2004 ال�سنة   ،2 العدد  الق�سائي،  والعمل  القانونية 

النجاح، الدار البي�ساء 2004، �س.1131
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التجاري ل اأن يتم تخ�شي�شه ل�شتعمال اآخر، بحيث ل يكفي اأن يكون المكتري قد اأراد اأن 
يجعل منه ملحقا �شروريا لمتجره، لأن ذلك ممنوع عليه بمقت�شى عقد الكراء11.

�شروري  هو  التجاري  بالمحل  الملحق  المكان  كان  اإذا  عما  بحثها  واأثناء  والمحكمة 
من  مجموعة  على  ذلك  في  تعتمد  واقع  م�شاألة  هي  عدمه،  من  التجاري  الأ�شل  ل�شتغلال 

المعطيات التي ت�شتقيها اأثناء تحقيق الدعوى .
على  المكتري  ح�شول  من  منا�س  فلا  التجاري  بالمحل  الإ�شافي  المكان  يلحق  وحتى 
موافقة مزدوجة من مالكي العقار الأ�شلي والملحق، فبمفهوم المخالفة فاإن �شد ا�شتغلال 
عقار اأو محل بالعقار الأ�شلي الم�شتغل به الأ�شل التجاري ومن دون موافقة مالكي العقار 
ثنائية  موافقة  وجود  لعدم   49-16 رقم  قانون  لمقت�شيات  يخ�شع  لن  الملحق  اأو  الأ�شلي 
�شريحة، اللهم اإذا كان مالك العقار الأ�شلي هو نف�شه مالك العقار الملحق والذي يكفي اأن 

ي�شدر عن هذا الأخير موافقة كتابية على عملية الإلحاق.
هذا وقد تطرح عملية اإلحاق المحل الملحق بالمحل الأ�شلي مجموعة من الإ�شكاليات، 
وذلك من قبيل م�شاألة اإثبات علم المكري بواقعة الإلحاق، فهل يجوز اإثباتها ب�شهادة ال�شهود 

اأم بوا�شطة الكتابة ب�شقيها التقليدية واللكترونية ؟ 12.
ق�ساء  موؤلفه:  في  توفيق  العزيز  عبد  اأورده   ،1989-05-17 بتاريخ   1215 الأعلى عدد  المجل�س  عن  �سادر  111  قرار 
المجل�س الأعلى في الكراء التجاري من �سنة 1957 اإلى 2004، مطبعة النجاح الجديدة، الدار البي�ساء 2005، �س173

112  ن�ست الفقرة الأولى من المادة الثانية من قانون رقم 53.05 المتعلق بالتبادل الإلكتروني للمعطيات القانونية على اأنه : 
عندما يكون الإدلء بمحرر مطلوب لإثبات �سحة وثيقة يمكن اإعداد هذا المحرر وحفظه ب�سكل الكتروني وفق ال�شروط 

المن�سو�س عليها في الف�سلين 1-417 و417-2

-  يت�سح من خلال هذا الف�سل اأن الم�شرع المغربي لم يعطي اأي تعريف للمحرر الإلكتروني واإنما اكتفى بالتن�سي�س 

على قبوله كو�سيلة للاإثبات اإن توفرت فيه ال�شروط المن�سو�س عليها، في حين اأن معظم الت�شريعات العربية اأوردت في 

قوانينها تعريفا للمحرر الإلكتروني ل يخرج كثيرا عن التعريف الوارد بقانون الون�سترال النموذجي . 

 30(  1428 القعدة  ذي   19 في   1.07.129 رقم  �شريف  ظهير  تنفيذه  ب�ساأن  �سدر   53.05 رقم  قانون  اأن  -للاإ�سارة 

نونبر2007( ن�شر بالجريدة الر�سمية عدد 5584 بتاريخ 25 ذو القعدة 1428 ) 6 دجنبر 2007 (، �س. 13888-3879

- عرفت المادة الثانية من قانون الأون�سترال النموذجي ب�ساأن التوقيعات الإلكترونية ل�سنة 2001 المحرر الإلكتروني 

باأنه : معلومات يتم اإن�ساوؤها اأو اإر�سالها اأو ا�ستلامها اأو تخزينها بو�سائل الكترونية اأو �سوئية اأو بو�سائل م�سابهة، بما 

في ذلك على �سبيل المثال ل الح�شر، التبادل الإلكتروني للبيانات اأو البريد الإلكتروني اأو البرق اأو التلك�س اأو الن�سخ 

البرقي«.

- للاعتداد بالمحرر الإلكتروني لبد من توفر عدة �شروط اأوردها الم�شرع المغربي في الف�سول التالية :

- ن�س الف�سل 417-1 من قانون رقم 53.05 المتعلق بالتبادل الإلكتروني للمعطيات القانونية على اأنه : تتمتع الوثيقة 

المحررة على دعامة اإلكترونية بنف�س قوة الإثبات التي تتمتع بها الوثيقة المحررة على الورق .

تقبل الوثيقة المحررة ب�سكل اإلكتروني للاإثبات، �ساأنها في ذلك �ساأن  الوثيقة المحررة على الورق، �شريطة اأن يكون 

بالإمكان التعرف ب�سفة قانونية على ال�سخ�س الذي �سدرت عنه، واأن تكون معدة ومحفوظة وفق �شروط من �ساأنها 

�سمان تماميتها«.

- ون�س الف�سل 417-2 على اأنه : يتيح التوقيع ال�شروري لإتمام وثيقة قانونية التعرف على ال�سخ�س الموقع ويعبر 
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اإن اإفراغ موافقة المكري في ورقة كتابية اأو الكترونية اأمر ل محيد عنه بموجبه يتم تحرير 
ر�شاه على م�شاألة اإلحاق المحل الملحق بالمحل الأ�شلي �شواء اأثناء اإبرام عقد الكراء منذ 
الوهلة الأولى، اأو في ملحق اآخر م�شتقل يت�شمن تخ�شي�س المحل الملحق ل�شتعمال المحل، 
ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى اعتبر فيه13 »اأن مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 ل تطبق 
الأ�شلي، علاوة  المتجر  لغير مالك عقار  المملوكة  المرافق  الأولى منه على  المادة  ح�شب 
المرفق  هذا  ا�شتعمل  اإذا  اإل  المرفق  ا�شتعمال  على  متوقفا  المتجر  يكون  اأن  �شرورة  على 
والمتجر الأ�شلي معا لنف�س الغر�س المخ�ش�س لهما مع علم المكري للمرفق وقت التعاقد 

بذلك الغر�س «.
ولما كان الطاعن قد دفع اأمام المحكمة بعدم علمه باأن العين المكتراة �شتلحق بالأ�شل 
باأنه ثابت من   « بالقول  فاإنها ردت دفعه  لي�س على ملكه،  اآخر  المن�شاأ على عقار  التجاري 
خلال مح�شر المعاينة اأن المحل التجاري الأ�شلي مجاور للمحل مو�شوع النزاع ول يف�شل 
المحل  ي�شتعمل  اأن  على  الطرفين  اتفاق  ت�شمن  الكراء  عقد  واأن  واحد،  جدار  اإل  بينهما 
كم�شتودع للكاوت�شو « دون اأن تبرز في قرارها �شرط علم المكري باإلحاق هذا المحل بالمحل 

التجاري الأ�شلي – فاإنها تكون قد عللت قرارها تعليلا ناق�شا وعر�شته للنق�س.
بقي اأن ن�شير اأن الم�شرع المغربي وبا�شتعماله �شياغة المحل الملحق بالمحل التجاري 
الذي ي�شتغل فيه الأ�شل التجاري �شيخلق نوع من الت�شارب في المفاهيم، على اعتبار اأنه لي�س 
كل عقد كراء خا�شع لمقت�شيات قانون رقم 16-49 ي�شتغل فيه اأ�شل تجاري، فالتعاونيات 
والم�شحات وموؤ�ش�شات التعليم الخ�شو�شي ل تتوفر على اأ�شل تجاري ح�شب مفهوم المادة 
79 من مدونة التجارة14 واإنما تعتبر مكت�شبة للحق في الكراء باعتباره عن�شر من عنا�شر 

التي جاء  الأولى  فاإن ال�شياغة  ين�شاأ بمنائ عنه، ومن تم  اأن  الذي يمكن  التجاري  الأ�شل 
بها مقترح قانون رقم 16-49 15 تعتبر ال�شياغة الأدق، بحيث تم ا�شتعمال عبارة الن�شاط 

عن قبوله للالتزامات  الناتجة عن الوثيقة المذكورة، ت�سبح الوثيقة ر�سمية اإذا و�سع التوقيع المذكور عليها اأمام موظف 

عمومي له �سلاحية التوثيق .

         عندما يكون التوقيع اإلكترونيا، يتعين ا�ستعمال و�سيلة تعريف موثوق بها ت�سمن ارتباطه بالوثيقة المت�سلة به«.

113  قرار �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 11-06-2003 تحت عدد 741 في ملف عدد2001/1117، من�سور بالتقرير 
ال�سنوي للمجل�س الأعلى ل�سنة 2003، �س.1111

جميع  ي�سمل  معنوي  منقول  مال  التجاري  الأ�سل  اأن:  على  التجارة  مدونة  من   79 المادة  من  الأولى  الفقرة  114  ن�ست 
الأموال المنقولة المخ�س�سة لممار�سة ن�ساط تجاري اأو عدة اأن�سطة تجارية.

 2017 �سنة  فبراير  في  والحريات  العدل  وزارة  اأ�سدرته  الذي   49-16 قانون  �شروح  كتاب  به  جاء  ما  اإلى  115  ينظر 
�س.65،كتاب من�سور بموقع www1justice1gov1ma وزارة العدل والحريات.

 1955 ماي   24 ظهير  لمراجعة   2007 �سنة  قانون  بمقترح  تقدم  الذي  هو  ال�ستراكي  التحاد  فريق  فاإن  للاإ�سارة   -
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التجاري عو�س الأ�شل التجاري لت�شمل هذه الحالة كل العقارات اأو المحلات �شواء ا�شتغل 
بها اأ�شل تجاري اأو مور�س بها ن�شاط تجاري وما في حكمه.

ثالثا : عقود كر�ء �لأر��ضي �لعارية.

بنايات  بعده  اأو  الكراء  قبل  اإما  عليها  �شيدت  التي  العارية  الأرا�شي  كراء  عقود  تدخل 
ل�شتغلال اأ�شل تجاري16�شمن نطاق تطبيق مقت�شيات قانون رقم 16-49، �شريطة اأن تكون 

هذه البنايات قد �شيدت بموافقة كتابية للمالك.
والملاحظ اأن الم�شرع اأبقى على هذا النوع من العقود الواردة على الأرا�شي العارية17 
�شمن نطاق تطبيق القواعد القانونية المتعلقة بالكراء التجاري كما كان معمول به في ظهير 
24 ماي 1955 الملغى، غير اأن الم�شرع وباإيراده لم�شطلح الأ�شل التجاري بهذه العقارات 

هو اأمر ل ن�شايره فيه، على اعتبار اأنه لي�س كل مكتري لأر�س عارية يكت�شب اأ�شلا تجاريا 
قائم الذات، بل اإن الأمر يتعلق بن�شوء حق في الكراء ب�شكل اإنفرادي، ومن هنا فاإن ال�شياغة 
التي ت�شمنها الظهير الملغى كانت اأكثر دقة وو�شوح حينما اأورد عبارة وجود بنايات بالأر�س 
عبارة  اإيراد  عو�س  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للن�شاط  ا�شتعمالها  ق�شد  العارية 
الأ�شل التجاري، وهو نف�س الأمر بالن�شبة بالت�شريع الفرن�شي الذي ن�س على اأن عقود كراء 
الأرا�شي العارية التي ي�شتغل فيها ن�شاط تجاري اأو �شناعي اأو حرفي تخ�شع لنظام الكرية 

التجارية18.
توفر  16-49 لبد من  رقم  قانون  تطبيق  نطاق  العقود �شمن  النوع من  ولإخ�شاع هذا 
عدة �شروط، اأولها اأن تكون البنايات المحدثة بالأر�س العارية قد �شيدت اإما قبل اإبرام عقد 
الكراء اأو بعد اإبرامه، فمتى ثبت اأنه لم يتم اإنجاز اأي بنايات على الأر�س العارية، فاإن عقد 
الكراء لن يخ�شع لقانون رقم 16-49، وهو ما اأكدته محكمة النق�س في قرار �شادر عنها19 
حيث جاء فيه »اأن العين المكتراة مو�شوع النزاع اأر�س بي�شاء لم يثبت اإنجاز بنايات عليها 

بمجل�س النواب وتمت الم�سادقة عليه بالمجل�س المذكور �سنة 2010 ليحال على مجل�س الم�ست�سارين بتاريخ 2011-06-09 

وو�سول اإلى القراءة الثانية لمقت�سياته ومناق�سته خلال دورة اأبريل 12016

للمزيد من الإطلاع على المراحل الت�شريعية التي ق�ساها قانون رقم 16-49، ينظر اإلى ما ت�سمنه كتاب �شروح قانون 

16-49 الذي اأ�سدرته وزارة العدل والمن�سور بموقعها الإلكتروني المذكور اأعلاه.
116  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الأولى من قانون 49-16

117  يلاحظ اأن الم�شرع المغربي ا�ستبدل عبارة الأرا�سي البي�ساء بعبارة الأرا�سي العارية.
18. Voir article L 145-1. 1-2 du code de commerce française.

119  قرار عدد 38/2 �سدر بتاريخ 2017/01/19 في ملف تجاري عدد 2015/213/360، قرار غير من�سور.
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�شواء قبل اأو بعد اإبرام عقد الكراء، فاإن اإنهاء عقد الكراء بخ�شو�شها يبقى م�شتثنى من 
ظهير 24 ماي 1955«.

كما يجب اأن يكون ر�شى المالك لإقامة المكتري بناءا على الأر�س المكتراة قد تم التعبير 
عنه �شراحة في بنود العقد كتابة اأو بموافقة كتابية لحقة عن العقد، واأن عدم �شدور موافقة 
كتابية من لدن المالك يجعل عقد الكراء خا�شعا للقواعد العامة ولي�س لمقت�شيات قانون 
رقم 16-49، وهو ما اأكده المجل�س الأعلى في قرار �شادر عنه اإبان تطبيق مقت�شيات ظهير 
24 ماي 1955 الملغى20، بحيث جاء فيه › اأنه تطبيقا للفقرتين الثانية والثالثة من الف�شل 

الأول من ظهير 1955، فاإن الأرا�شي البي�شاء ل ت�شملها الحماية القانونية التي خ�س بها 
ظهير الأماكن التجارية اإل اإذا كانت البنايات التي �شيدت بها والم�شتعملة بر�شى المالك 

وكان المكتري قد ح�شل على الموافقة الكتابية ب�شاأن هذا ال�شتعمال.
العارية  الأرا�شي  اإخ�شاع  بخ�شو�س  الفرن�شي  الم�شرع  نحاه  الذي  المنحى  نف�س  وهو 
لدن  من  �شريحة  موافقة  على  المكتري  ح�شول  بدوره  ا�شترط  بحيث  التجاري21  للقانون 
مالك الأر�س العارية ق�شد اإحداث بناية بها ل�شتغلال اأ�شله التجاري22، ففي قرار �شادر 
عن محكمة النق�س الفرن�شية  اعتبرت فيه »اأن ال�شركة التي اأقامت بناية على اأر�س عارية 
وبدون موافقة مالك الأر�س، ل يخ�شع العقد الرابط بينها وبين مالك الأر�س لقواعد الكراء 

التجاري23. 
وي�شاف اإلى ال�شرطين ال�شابقين، �شرط ال�شتغلال الفعلي للاأ�شل التجاري في البنايات 
المحدثة بالأر�س العارية من لدن المكتري، بحيث يجب اأن تكون هاته البنايات قد ر�شدت 

لممار�شة ن�شاط تجاري معين بها ولي�س الت�شرف في منتجات الأر�س العارية وثمارها 24.
120  قرار عدد 64 �سدر بتاريخ 1979/02/07، من�سور بمجلة المحاماة، العدد 18، ال�سنة 1981، �س.1108

121  للاإ�سارة ا�ستعملنا عبارة القانون التجاري، على اعتبار اأن الم�شرع الفرن�سي لم يفرد لعقد الكراء التجاري ن�س خا�سا 
كما هو معمول به بالمغرب.

الفرن�سي والتي عدلت بمقت�سى المادة 42 من قانون رقم 2008-776  التجاري  القانون  145-1 من  المادة  اإلى  122  ينظر 
ال�سادر بتاريخ 12008/8/4 

23.  Arrêt du Cour de cassation .Chambre civile .3/06/2016.N .15-15-416 .publié in www.
legifrance.gouv.fr. le 04/04/2018.

ال�ساد�سة من مدونة  المادة  مقلع الحجارة عملا تجاريا ح�سب  ا�ستغلال  اأن:  الأعلى  المجل�س  عن  �سادر  قرار  في  124  جاء 
التجارة ول يخ�سع لظهير24 ماي 1955 لكون اأن الكراء لم ين�سب على الرغبة في ممار�سة تجارة معينة بها، واإنما 

ل�ستغلالها بالت�شرف في منتوجاتها.

المجل�س  ق�ساء  بمجلة  من�سور   ،2005/2/3/185 عدد  تجاري  ملف  في   2006/05/10 في  موؤرخ   467 رقم  -قرار 

الأعلى، عدد 67      ال�سنة 2007، �س.1226

- ينظر اأي�سا في هذا ال�سدد :
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وتثار في تطبيق هذا النوع من العقود اإ�شكالية الإقامة الموؤقتة بهذه الأرا�شي، وما اإذا 
كانت هذه العقود المو�شمية م�شمولة بمقت�شيات قانون رقم 16-49 اأم ل ؟ وهل هذه العقود 
اأنه بمجرد انتهاء المدة  اأم  قابلة للتجديد طبقا لما هو مقرر بظهير اللتزامات والعقود، 
يمنع التجديد ؟ ومن تم يعتبر المكتري حينها محتل بدون �شند قانوني للعين المكتراة، اأم 

اأن التجديد ال�شمني للعقد يجعل المكتري م�شتغلا للاأر�س ا�شتر�شال ؟
اإن الحماية القانونية للتاجر تفر�س نوعا من التمييز بينما اإذا كان المتعاقدان قد اأبرما 
العقد  كان  اإذا  ال�شيف25وما  فترة  خلال  بي�شاء  اأر�س  ا�شتغلال  بهدف  معينة  لمدة  عقدا 

�شنويا م�شتمرا ت�شتغل الأر�س بمقت�شاه خلال فترة معينة26.
وفي ال�شياق بعينه، نميل اإلى الحالة الأخيرة لإ�شفاء طابع الكراء التجاري على الأر�س 
اأن  اعتبار  على  في حكمه،  وما  تجاري  ن�شاط  ممار�شة  بنايات ق�شد  بها  الم�شيدة  العارية 
العبرة با�شتمرار عقد الكراء ل بواقعة ال�شتغلال، ومن تم فاإذا كان العقد ذو طابع مو�شمي 
حينها  ي�شبح  مدته  انتهاء  بعد  واأنه   ،49-16 رقم  قانون  لمقت�شيات  يخ�شع  فلن  وموؤقت 
رئي�س  عن  �شدر  ا�شتعجالي  اأمر  اأكده  ما  وهو  قانوني،  �شند  دون  للاأر�س  محتلا  المكتري 
المحكمة البتدائية بالرباط27، بحيث جاء فيه »اأن المعتمر لأر�س بي�شاء اعتمارا موؤقتا ل 
يمكنه ال�شتفادة من ظهير1928/5/5 ول من ظهير 24 ماي 1955 وعندها ي�شبح محتلا 
اأمر من  بمقت�شى  يقع طرده  اأن  الإ�شتعجال  لحالة  بالنظر  ي�شوغ  فاإنه  �شند،  ول  بدون حق 

طرف قا�شي الم�شتعجلات.

�لمر�ضودة  غير  �لعمومية  �لمر�فق  باقي  �أو  للدولة  �لخا�ضة  �لأملاك  كر�ء    ر�بعا :  عقود 
لمنفعة عامة.

اإن مجال تطبيق قانون رقم 16-49 على الأملاك الخا�شة للدولة اأو الجماعات الترابية 
تم  والتي  التي ل تخ�ش�س لم�شلحة عامة،  الأملاك  العمومية ينح�شر في  الموؤ�ش�شات  اأو 

التفاق حين التعاقد ب�شاأنها على ا�شتغلالها ل�شوؤون تجارية اأو �شناعية اأو حرفية.
بمجلة  من�سور   ،99/1873 عدد  مدني  ملف  في   2001/01/10 في  موؤرخ   67 المجل�س الأعلى عدد   قرار �سدر عن 

المعيار، العدد 28     �س. 223 وما يليها.

�سليمان: ميدان تطبيق عقد الإيجار في نطاق تطبيق ظهير 24 ماي 1955، مقال من�سور بمجلة الميادين، العدد  125  حفو 
الثامن، ال�سنة 1993، �س. 159 

126  محمد بونبات: الكراء التجاري بين ظهير 24 ماي 1955 وقانون مدونة التجارة، مرجع �سابق، �س117 
واجتهادات  ن�سو�س  الكراء  موؤلفهما  في  فركت  ومحمد  زعيم  ابراهيم  اأورده   ،1961/07/19 بتاريخ  �سدر  اأمر     127

1913-1983، موؤ�س�سة بن�شرة للطباعة والن�شر )بنميد ( الدار البي�ساء، الطبعة الأولى 1985، �س1215
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وما عداها من الأملاك التي تن�شاأ عليها عقود اأكرية، فاإنها لن تخ�شع لأحكام قانون رقم 
16-49، بحيث اأكدت الفقرة الثالثة من المادة الأولى من القانون اأعلاه على اأن عقود الكراء 

المرتبطة بالعقارات اأو المحلات المملوكة للدولة ) الملك الخا�س( اأو الجماعات الترابية 
اأو الموؤ�ش�شات العمومية تخ�شع لمقت�شياته مع مراعاة ال�شتثناء الوارد في البند الثاني من 
المادة الثانية منه، ويتعلق هذا ال�شتثناء بعقود كراء العقارات اأو المحلات المملوكة للدولة 
اأو الجماعات الترابية اأو الموؤ�ش�شات العمومية المخ�ش�شة للمنفعة العامة والتي ا�شتثناها 

الم�شرع من مقت�شيات قانون رقم 49-16 28.
فالدولة اإلى جانب تملكها لعقارات عادية وم�شاكن مخزنية تملك اأي�شا محلات تجارية 
تقوم مديرية اأملاك الدولة بكرائها للغير طبقا للقواعد القانونية المنظمة لهذا النوع من 
يكون  الذي  المكترين  ملكية  في  ت�شبح  تجارية  اأ�شول  عليها  تتاأ�ش�س  والتي  المحلات29، 

باإمكانهم بيع اأ�شلهم التجاري اأو بيع حقهم في الكراء انفرادا.
كما اأن الجماعات الترابية وفي كثير من الحالت تقوم بكراء بع�س اأملاكها الخا�شة والتي 
ل تكون قد خ�ش�شت لم�شلحة عامة، بحيث تكريها للخوا�س �شواء اأكانوا اأ�شخا�شا ذاتيين 
بين  الرابط  الكراء  عقد  يعتبر  ول  م�شبقا،  محددة  كرائية  وجيبة  اأداء  مقابل  معنويين  اأو 
اأحد الخوا�س وجماعة ترابية عقدا اإداريا، بدليل اأن محكمة ال�شتئناف الدارية بالرباط30 
ق�شت بعدم اخت�شا�شها نوعيا في نزاع ن�شاأ بين مكتري لمحل تجاري تابع لجماعة محلية.

وبالرجوع اإلى قانون رقم 16-49، نجد اأنه خول لمكتري محل تجاري تابع لجماعة ترابية 
عامة،  لمنفعة  مر�شودا  العقار  ذلك  يكون  األ  �شريطة  عليها،  تجاري  اأ�شل  اإن�شاء  اإمكانية 
واأن يتعلق الأمر بعقار ومن�شاأة ثابتة، ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى31 اعتبر فيه »اأن 
القابلة  اأو  للتفكيك  القابلة  المن�شاآت  مثل  وال�شتقرار  الثبات  على  تتوفر  ل  التي  المن�شاآت 

128  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الثانية من قانون 149-16 
-للاإ�سارة اأن ظهير 24 ماي 1955 الملغى كان ي�ستثني بدوره عقود كراء العقارات التابعة للدولة من نطاق تطبيقه 

كلما ر�سدت لمنفعة عامة.

129  محمد نبيل حرزان: منازعات الملك الخا�س للدولة، من�سورات مجلة الحقوق، مطبعة المعارف الجديدة الرباط، ال�سنة 
2017، �س. 174 

130  جاء في حيثيات القرار: اأن من الثابت من اأوراق الملف وخ�سو�سا منها عقد الكراء المبرم بين الطرفين اأنه ان�سب على 
اأحد الملاك  الخا�سة للجماعة المحلية المكرية ول يتعلق ب�سغل ملك جماعي حتى يمكن اعتباره عقد اإداريا، هذا ف�سلا

          على اأن عقد الكراء المذكور يندرج �سمن عقود الكراء العادية التي تطبق في �ساأنها قواعد القانون الخا�س.

 ،06/06/04 ملف عدد  - قرار عدد 350 �سدر عن محكمة ال�ستئناف الدارية بالرباط بتاريخ 2007/05/30 في 

قرار غير من�سور.

131  قرار عدد 1/2812 �سدر بتاريخ 2007/05/31 في ملف عدد 06/4233، من�سور بمجلة المحاكم المغربية،عدد 115، 
ال�سنة 2008  �س. 136 وما يليها.
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1955، لأن الحماية التي يكفلها الظهير للمكترين تتطلب  24 ماي  للنقل ل يحكمها ظهير 
وجود من�شاآت من مواد �شلبة قارة ومتينة، فالحماية ل تمتد اإلى الأك�شاك اأو البنايات التي 

ي�شهل فكها اأو نقلها.
ومن ثم فاإن مجال تطبيق قانون رقم 16-49 ينح�شر فقط على العقارات الثابتة التي 
تعود ملكيتها لجماعة ترابية وغير مر�شودة لمنفعة عامة، واأن يقع التفاق حين التعاقد على 
ا�شتغلالها ل�شوؤون تجارية اأو �شناعية اأو حرفية وهو التجاه الذي اأيدته محكمة ال�شتئناف 
باتفاقية كرائية  اتفاقية �شميت  اأمام  الواقع  لق�شاة  اأنه »يحق  اأكدت على  بالرباط32حينما 
اأن يعيدوا لهذه التفاقية خا�شيتها الحقيقية  مانحة حق النتفاع بجزء من الملك للبلدية 
والقانونية، واأن هذا الملك قابل للكراء ح�شب مقت�شيات الت�شريع الجاري به العمل والتي 
للف�شخ،  للبلدية وحدها حق منح رخ�س الحتلال بطريقة عار�شة وقابلة  اأو  للدولة  تعطي 
الجماعة  مع  يربطه  الذي  التجاري  الكراء  لعقد  وتنفيذا  التاجر  معه  يكون  الذي  ال�شيء 
المحلية متمتعا بمزية الأ�شل التجاري متى ثبت �شروطه وعنا�شره، الأمر الذي يك�شبه الحق 

في الكراء كاأهم عن�شر من عنا�شر الأ�شل التجاري.
عقاراتها  بع�س  بكراء  تقوم  اأن  لها  يمكن  للدولة  التابعة  العمومية  الموؤ�ش�شات  اأن  كما 
كذاك للخوا�س، فالف�شل الثاني من ظهير 24 ماي 1955 الملغى كان يخ�شع وعلى غرار ما 
جاء به قانون رقم 16-49 عقود كراء العقارات التابعة للموؤ�ش�شات العمومية لنطاق تطبيقه 
�شواء كانت هاته الموؤ�ش�شات العمومية تقوم بعمل تجاري اأو �شناعي اأو حرفي33 ما لم ترد 

ال�شتثناءات الم�شار اإليها والتي ورد الن�س عليها في الف�شل 40 من الظهير المذكور.
اأقر وفي العديد من اأحكامه باأحقية مكتري محل  اإلى العمل الق�شائي نجده  وبالرجوع 
تابع لموؤ�ش�شة عمومية في اكت�شابه الحق في الكراء، ففي حكم �شدر عن المحكمة البتدائية 
باأكادير34 اعتبرت فيه »اأن ترخي�س مكتب ا�شتغلال الموانئ بمقت�شى عقد الحتلال الموؤقت

الملك الجماعي، من�سور بموؤلف تدبير  1955 على  24 ماي  اأرجدال في مقاله: تطبيق ظهير  ايت  اأورده �سمير  132  قرار 
الدرا�سات  مركز  نظمه  الذي  الدرا�سي  اليوم  اأعمال  المحلية،  للجماعات  العقاري  الر�سيد  وتنمية  الجماعية  الأملاك 

القانونية المدنية والعقارية بكلية الحقوق بمراك�س وبلدية المنارة جليز، ال�سبت 09 فبراير 2002، الطبعة الأولى، ال�سنة 

2003، �س.191
133  حفو �سليمان: ميدان تطبيق عقد الإيجار في نطاق تطبيق ظهير 24 ماي 1955، مرجع �سابق، �س.1161 

عدد  المحامي،  بمجلة  من�سور   ،96/661 97/279 في ملف عدد  134  حكم �سدر عن المحكمة البتدائية باأكادير تحت عدد 
34، ال�سنة  1997، �س. 158 وما يليها.
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للملك العمومي لمنتفع ما بت�شييد بنايات ق�شد ممار�شة ن�شاط تجاري، وذلك خارج منظومة 
الم�شلحة العامة يجعل هذه الأخيرة خا�شعة لأحكام ظهير 24 ماي 1955.

ولو �شمنيا  ق�شت  التجارية، حين  المحاكم  بع�س  اإليه  ما ذهبت  ن�شت�شيغ  لم  اأننا  غير 
اأو تبحث فيما  باكت�شاب الحق في الكراء لمكتري العقار تابع للدولة، ومن دون اأن تتحرى 
اإذا كان ذلك العقار مخ�ش�شة لمنفعة عامة اأم ل، ففي حكم �شدر عن المحكمة التجارية 
بمراك�س35 ق�شت بموجبه بق�شمة اأ�شل تجاري اأ�ش�س على عقار تابع للمحطة الطرقية ببني 

ملال وبيعه بالمزاد العلني.
المحطة  اإدخال  يتم  لم  اأنه  اأعلاه،  اإليه  الم�شار  الحكم  حيثيات  من  فالظاهر 
الطرقيــــــــــة كطرف معني في الخ�شومة، غير اأنه وح�شب تقديرنا فاإنه وفي حالة ما 
اإذا تم الطـــــــعن بتعر�س الغير الخارج عن الخ�شومة من طرف ممثل المحطة الطرقية 
وذلك  جديا  دفوع  من  يثير  قد  وما  النزاع،  في  له  م�شلحة  لوجود  نظرا  للم�شافرين، 
من قبيل التم�شك بكون اأن الكراء المن�شب على العقار مو�شوع النزاع مر�شود لمنفعة 
الحكم  اإلغاء  �شيتم  فاإنه  الكراء،  في  اأي حق  اكت�شاب  لم�شتغلــــــه  يتاأتــــــــى  ول  عامـــة، 

الإبتدائي ل محالة.

�لفقرة �لثانية : �لحالت �لخا�ضة.
اأخ�شع الم�شرع المغربي اأماكن تمار�س فيها اأن�شطة لي�س بطبيعتها اأن�شطة تجارية �شمن 
الخ�شو�شي  التعليم  لموؤ�ش�شات  بالن�شبة  ال�شاأن  هو  كما   49-16 رقم  قانون  تطبيق  نطاق 
)اأول( والتعاونيات التي تمار�س اأن�شطة تجارية )ثانيا( والم�شحات والموؤ�ش�شات المماثلة 

لها )ثالثا( والن�شاط ال�شيدلي والمختبرات الخا�شة )رابعا(.

135  حكم رقم 709 �سدر بتاريخ 2016/03/23، في ملف عدد 2015/8214/501، حكم غير من�سور. 
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�أول : عقود كر�ء �لأماكن �لتي ت�ضتغلها موؤ�ض�ضات �لتعليم �لخا�س.

�شكلت موؤ�ش�شات التعليم الخ�شو�شي36منذ تاأ�شي�شها من طرف الخوا�س37 اأداة متميزة 
للم�شاهمة في التنمية الجتماعية والقت�شادية والتربوية بالمغرب38، بحيث اأ�شبح التعليم 
الخا�س ي�شطلع بدور اقت�شادي فعال وذلك بتوفيره عدة منا�شب لل�شغل، كما ي�شخ مجموعة 

من الموارد المالية المهمة لفائدة الدولة عن طريق ت�شريب ن�شاطه39.
 ولما كانت هاته الموؤ�ش�شات تهدف اإلى تحقيق ربح اإلى جانب الهدف التربوي، فاإنه كان 
التدري�س الخ�شو�شي  بها مهنة  المزاول  العقارات  اأن يخ�شع  المغربي  الم�شرع  لزاما على 
لنطاق تطبيق قانون الأكرية التجارية، على اعتبار اأن هذه الفئة تزاول عملا تجاريا واإن كان 

مدنيا في الأ�شل اإل اأنه يحقق اأرباح مهمة.
 ،49-16 رقم  قانون  من  الأولى  المادة  من  الخام�شة  الفقرة  مقت�شيات  اإلى  وبالرجوع 
التعليم  موؤ�ش�شات  فيها  تمار�س  التي  المحلات  اأو  العقارات  كراء  اأخ�شعت عقود  اأنها  نجد 

الخ�شو�شي ن�شاطها التربوي لنطاق تطبيقه.
والملاحظ اأن هذا المقت�شى ن�س وب�شكل �شريح على اأن الأمر يتعلق بموؤ�ش�شات التعليم 
الخ�شو�شي، عك�س ما كان معمول به في ظهير 24 ماي 1955 الملغى، والذي ن�س في فقرته 
الثانية من الف�شل الثاني على اأنه تطبق مقت�شيات هذا الظهير على عقود كراء الأملاك اأو 
الأماكن التي ت�شغلها كل موؤ�ش�شة للتعليم، بحيث اأن ال�شيغة العامة والمطلقة التي ن�س عليها 
الظهير المذكور جعل الق�شاء يخ�شع كافة موؤ�ش�شات التعليم لنطاق تطبيقه كما هو ال�شاأن 
136  تن�س المادة الأولى من قانون رقم 06.00 بمثابة النظام الأ�سا�سي للتعليم المدر�سي الخ�سو�سي، وال�سادر ب�ساأنه ظهير 
�شريف رقم 1.00.202 بتاريخ 15 من �سفر 1421 ) 19 ماي 2000( والمن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 4798 بتاريخ 

الإعدادي  التعليم البتدائي والتعليم  القانون،  المدر�سي الخ�سو�سي في هذا  بالتعليم  يق�سد   : اأنه  على   2000 ماي   25
والتعليم الثانوي والتكوين لتح�سير دبلوم التقني العالي والتعليم الخا�س بالمعاقين وتعليم اللغات وتنظيم درو�س من 

اأجل الدعم والتعليم عن بعد وبالمرا�سلة.

بين  المبرمة  التفاقيات  اإطار  في  ن�ساطها  تمار�س  اأجنبية  الخ�سو�سي  للتعليم  موؤ�س�سات  هناك  اأن  اإلى  الإ�سارة  137  تجدر 
الحكومة المغربية وحكومات الدول الأجنبية، اأو المنظمات الدولية.

138  ح�سب اآخر الإح�سائيات بلغ عدد موؤ�س�سات التعليم العالي التابعة للقطاع الخا�س 229 موؤ�س�سة بالمقارنة مع موؤ�س�سات 
التعليم العالي التابع للقطاع العام الذي بلغ عددها 192 موؤ�س�سة.

- اأما فيما يخ�س موؤ�س�سات التعليم البتدائي بالقطاع الخا�س فقد بلغت 2779 موؤ�س�سة، في حين تقل�س عدد موؤ�س�سات 

التعليم البتدائي التابع للقطاع العام اإلى رقم 7667 1

- اإح�سائيات م�ستقاة من ح�سيلة وزارة التعليم العالي والبحث العلمي 2012-2016 والروؤية ال�ستراتيجية للاإ�سلاح 

التربوي 2015-2030 ومطوية وزارة التربية الوطنية حول التربية الوطنية، من�سورة بموقع وزارة التعليم العالي 

www1men1gov1ma ووزارة التربية الوطنية

التعليم  لفائدة موؤ�س�سات  المالية نظاما جبائيا ملائما ومحفزا  قانون  : يحدد  اأنه  06.00 على  قانون  34 من  المادة  139  تن�س 
المدر�سي الخ�سو�سي.
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بالن�شبة للكتاتيب القراآنية، بحيث جاء في قرار �شدر عن المجل�س الأعلى40 »اأن عقود كراء 
الأملاك اأو الأماكن التي ت�شغلها كل موؤ�ش�شة من موؤ�ش�شات التعليم تطبق عليها مقت�شيات 
النزاع  مو�شوع  المحل  اأن  على  يوؤكد  المرحلتين  في  ظل  والطاعن   ،1955 ماي   24 ظهير 
ي�شتغل لتعليم القراءة والكتابة للاأطفال وحفظ اآيات من القران الكريم، مما يجعل مو�شوع 

الكراء يدخل في حكم الفقرة الثانية من الف�شل الثاني بظهير 24 ماي 1955«.
على  حيثياته  ون�شوق  الفقه41،  لدن  من  وا�شعا  انتقادا  اأعلاه  المذكور  القرار  لقي  ولقد 
علاته كما ورد »اإن التعليم يعد مجال من مجالت القانون المدني �شواء اأ كان تعليما ر�شميا 
اأو تعليما حرا، ولهذا يكون معنى عبارة اأي�شا الواردة في الن�س اأن اأحكام الظهير كما تطبق 

على الأعمال التجارية تطبق كذلك على محلات التعليم بمقت�شى ن�س خا�س.
غير اأن التعليم المعني هنا قطعا، هو التعليم الحر �شريطة اأن يمار�س في اإطار موؤ�ش�شة، 
حيث يكون هناك برنامج وراأ�شمال وعمال وجهاز اإداري، فا�شتراط ممار�شة التعليم الحر 

في اإطار موؤ�ش�شة ي�شتبعد اإذا كراء محلات الكتاتيب القراآنية.
لكن وبالرغم من اأهمية هذا التعليل، فاإننا ل نتفق معه جزئيا، على اعتبار اأنه يمكن اأن 
يمار�س تعليم وتلقين القراءة والكتابة وحفظ اآيات من القران الكريم في اإطار موؤ�ش�شة اأو 
مقاولة، و�شندنا في ذلك هو اأن الم�شرع المغربي ومن خلال قانون رقم 16-49 ارتكز على 
التجاري لتطبيق  الن�شاط  اإلى جانب معيار  الأحيان  المقاولة في بع�س  اأو  الموؤ�ش�شة  معيار 

مقت�شيات هذا القانون.
موؤ�ش�شة  �شكل  على  بنيتها  كانت  متى  القراآنية  الكتاتيب  اأن  قطعا  يعني  ل  هذا  اأن  غير 
�شتخ�شع لقانون رقم 16-49، لكون اأن مقت�شيات الفقرة الخام�شة من المادة الأولى جاءت 
�شريحة حينما قيدت نطاق تطبيق القانون المذكور على العقارات اأو المحلات التي تزاول 
به قانون رقم  اأي�شا عما جاء  ين�شجم  التعليم الخ�شو�شي ل غير، وهو ما  فيها موؤ�ش�شات 
لموؤ�ش�شات  ال�شا�شي  النظام  اأي  القانون  اأحكام هذا  اأنه ل تطبق  06.00 حينما ن�س على 

التعليم الخ�شو�شي على الكتاتيب القراآنية 42.

140  قرار رقم 515 �سادر عن المجل�س الأعلى في ملف 89/362 بتاريخ 20-02-1991، من�سور بمجلة الإ�سعاع، العدد 
الخام�س، ال�سنة الثالثة، يونيو 1991 �س.193

 ،1988 ال�سنة  الطبعة الأولى،  البي�ساء،  الدار  المغربية  الن�شر  التجاري، دار  للكراء  القانونية  الحماية  عا�سم:  141  اأحمد 
�س.131

142  ينظر اإلى المادة 32 من قانون 06.00 المتعلق بالنظام الأ�سا�سي لموؤ�س�سات التعليم الخ�سو�سي.
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وبالرجوع اإلى العمل الق�شائي نجد اأنه لطالما اأخ�شع عقود كراء العقارات التي ت�شتغل 
فيها موؤ�ش�شات التعليم ن�شاطها لنطاق تطبيق ظهير24 ماي 1955 الملغى، بحيث جاء في 
تعليمية،  موؤ�ش�شة  يعتبر  والن�شر  العلاميات  معهد  »اأن  الأعلى43  المجل�س  عن  �شدر  قرار 
والمحكمة التي اعتبرته غير خا�شع لظهير 1955، مع اأن الف�شل الثاني من الظهير المذكور 
قد  تكون  تعليمية  موؤ�ش�شة  كل  ت�شغلها  التي  الأملاك  كراء  على عقود  تطبق  اأنه  على  ين�س 

خرقت الف�شل المذكور.
اأما على م�شتوى محاكم المو�شوع، فاإنها بدورها �شايرت حرفية الن�س القانوني القا�شي 
لنطاق تطبيق  ن�شاطها  التعليم  تمار�س فيها موؤ�ش�شات  التي  العقارات  باإخ�شاع عقود كراء 
قانون الأكرية التجارية، بحيث جاء في حكم �شادر عن المحكمة البتدائية بالدار البي�شاء44« 
اأن اإنهاء عقود كراء المحلات التي تتواجد بها موؤ�ش�شات تعليمية تخ�شع لمقت�شيات ظهير 

24 ماي 1955 الذي يحدد الم�شطرة الواجبة الإتباع – نعم .

وي�شتبان مما ذكر اأعلاه اأن الم�شرع المغربي اأخ�شع عقود كراء العقارات التي ت�شغلها 
موؤ�ش�شات التعليم لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49 ا�شتنادا اإلى معيار الموؤ�ش�شة اأو المقاولة 
والربح، وما يزكي وجهة نظرنا  الم�شاربة  اإلى عن�شر  ثانية احتكاما  من جهة، ومن جهة 
هاته، هو اأن الق�شاء45 بدوره اعتبر اأن ن�شاط موؤ�ش�شة التعليم الخا�س يقوم على الم�شاربة 
تاجر طبقا  يكت�شي �شفة  الذي  الأمر  واحترافية،  اعتيادية  ب�شورة  الربح  تحقيق  اأجل  من 

لمقت�شيات المادة 6 و7 من مدونة التجارة.

المجل�س  قرارات  من�سور بمجموعة   ،93/1912 18-05-1994 في ملف مدني عدد  بتاريخ  143  قرار عدد 1785 �سدر 
الأعلى، المادة التجارية 1970-1997، �س. 123 وما يليها.

144  حكم تحت عدد 242 �سدر بتاريخ 20-01-2010، في ملف عدد 3879-2004، من�سور بالمجلة المغربية للدرا�سات 
القانونية والق�سائية، العدد 3، �س. 359 وما يليها.

- ينظر في هذا ال�سدد اأي�سا :

حكم �سدر عن المحكمة البتدائية بالرباط في 16 يوليوز 1961 والذي جاء في حيثياته :

اأنه تطبق مقت�سيات ظهير 24 ماي 1955 على عقود الكراء الأملاك اأو الأماكن التي ت�سغلها جميع الموؤ�س�سات التعليمية، 

واأن ا�ستعمال جزء من الأماكن ككني�سة ) معبد اليهود ( غير موؤثر.

- حكم نقله ابراهيم زعيم ومحمد فركت، مرجع �سابق، �س.215، 

145  قرار �سادر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بفا�س رقم 203 بتاريخ 14-12-1998 في ملف عدد 98/335، من�شور 
بمجلة المحاكم المغربية، عدد مزدوج 126-127، ال�سنة 2010، �س.331 وما يليها.

- ينظر في هذا ال�سدد اأي�سا :

- قرار رقم 689 �سدر عن المجل�س الأعلى، اأورده الطيب بن لمقدم في مقاله تحت عنوان : حول الواقع العملي لميدان 

تطبيق ظهير 24 ماي 1955، من�سور بمجلة رحاب المحاكم، العدد 9، ال�سنة 2010، �س.131
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التي  العقارات  كراء  عقود  اأخ�شع  بدوره  اأنه  نجد  الفرن�شي46،  الت�شريع  بخ�شو�س  اأما 
والتعليمي  التربوي  ن�شاطها  لممار�شة  اأنواعها  ب�شتى  التعليمية  الموؤ�ش�شات  فيها  ت�شتغل 
الفرن�شي،  الق�شائي  العمل  كر�شه  الذي  الأمر  نف�س  وهو  التجاري،  القانون  تطبيق  لنطاق 
بدورات  موؤ�ش�شة  قيام  اأن  فيه  اعتبرت  الفرن�شية47،  النق�س  محكمة  عن  �شدر  قرار  ففي 
تدريبية وم�شتر�شلة لفائدة بع�س الأ�شخا�س ق�شد تعليمهم فن الغو�س وال�شباحة، وح�شول 
موؤ�ش�شيها على �شهادة تخول لهم ذلك، يجعل عقد الكراء المن�شب على هذا العقار يكت�شي 

�شبغة الكراء التجاري.

ثانيا :  عقود كر�ء �لأماكن �لتي تز�ول فيها �لتعاونيات ن�ضاطا تجاريا48

اإن التعاونية49 تعتبر جماعة تتاألف من اأ�شخا�س طبيعيين اتفقوا اأن ينظم بع�شهم اإلى 
وفق  وتدار51  والجتماعية50،  القت�شادية  حاجياتهم  تلبية  لهم  تتيح  مقاولة  لإن�شاء  بع�س 

القيم والمبادئ الأ�شا�شية للتعاون المتعارف عليها.
يرتبط  اأن  يجب  ما  تعاونية  اإحداث  من  الغر�س  اأن  يت�شح  التعريف  هذا  خلال  ومن 
بحاجيات الأع�شاء المتعاونين اأ�شا�شا وذلك وفق مبادئ52 و�شوابط ت�شكل العن�شر الأ�شا�شي 
المادي الذي يعتبر المحدد  الربح  في تحديد هويتها، ومن دون ا�شتهداف الح�شول على 

الجوهري للتفرقة بين التعاونية وال�شركة التجارية.
146  ينظر اإلى المادة 26 من القانون التجاري الفرن�سي والتي عدلتالتي عدلت بمقت�سى المادة الولى من قانون 2014/626، 

ال�سادر بتاريخ 26-10-2014، ينظر اإلى المادة 12-145

47.  Arrêt du Cour de cassation .Chambre civile .3/01/2013.N .12-21-775 .publié in  www.
legifrance.gouv.fr. Le 05/04/2018.

148  للاإ�سارة فاإن ال�سيغة التي تم التوافق عليها مع لجنة العدل والت�شريع وحقوق الإن�سان بمجل�س الم�ست�سارين حول مقترح 
القانون المتعلق بالعقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي ) �سيغة 22 ابريل 2015( 

ن�ساطا تجاريا  التي تمار�س  التعاونيات  القانون هي فقط  لمقت�سيات هذا  �ستخ�سع  التي  التعاونيات  باأن  فيها  الإقرار  تم 

ولي�س جميع التعاونيات بمختلف اأ�سنافها.

 1.14.189 رقم  �شريف  ظهير  تنفيذه  ب�ساأن  �سدر  والذي  للتعاونيات  المنظم  القانوني  الإطار   112-12 قانون  149  يعتبر 
�سادر في 27  محرم 1436 ) 21 نونبر 2014(.من�سور بالجريدة الر�سمية عدد 6318  �س. 8481، ال�سادرة بتاريخ 

25 �سفر 1436 ) 18 دي�سمبر 2014(
150  ينظر اإلى المادة الأولى من قانون رقم 12-112 المتعلق بالتعاونيات.

151  لمعرفة قواعد ت�سيير التعاونيات ينظر في هذا ال�ساأن اإلى المادة الأولى من المر�سوم رقم 2.15.617 ال�سادر بتاريخ 24 
من جمادى الثانية  1437) 24 مار�س 2016( بتحديد قواعد تنظيم وت�سيير التعاونيات، الجريدة الر�سمية عدد 6455 

بتاريخ 3 رجب 1437 ) 11 اأبريل 2016( �س. 13031

152  من بين هذه المبادئ نذكر: الم�ساركة والت�سامن الجتماعي وال�ستقلالية والديمقراطية وتحديد المكافاأة على راأ�س المال.
- للمزيد من التو�سع في هذا المجال، يراجع بهذا ال�سدد:

ال�سنة   12 العدد  المرافعة،  بمجلة  من�سور  مقال  وخ�سائ�سها،  واأهدافها  مبادئها  التعاونية،  تعريف  الله:  فتح  اأحمد   -

2002، �س. 64 وما يليها.
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وبالرجوع اإلى المقت�شيات القانونية المنظمة للكراء التجاري نجد اأن الم�شرع المغربي 
ومن خلال قانون رقم 16-49 53 اأخ�شع عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تمار�س فيها 
التعاونيات ن�شاطها التجاري لنطاق تطبيقه عك�س ما كان معمول به في ظل ظهير 24 ماي 

1955 الملغى والذي لم ي�شر �شراحة اإلى اإخ�شاع هذا النوع من العقود لمقت�شياته.

والملاحظ اأن الم�شرع اأدرج هذه العقود �شمن نطاق تطبيق قانون رقم 16-49 ا�شتنادا 
اإلى معيار الن�شاط التجاري، بمعنى اأنه متى كانت التعاونيات ل تمار�س ن�شاطا تجاريا، فاإنه 
والحالة هاته ل يمكن اإخ�شاع العقار اأو المحل المزاول فيه ن�شاطها المدني لقانـــون رقم 
16-49، وثانيا احتكاما اإلى معيار الموؤ�ش�شة اأو المقاولة وهذا ما ين�شجم مع التعريف الذي 

من  تتاألف  التعاونية  اأن  على  ن�س  بالتعاونيات حينما  المتعلق   112-12 رقم  قانون  به  اآتى 
اأ�شخا�س اتفقوا لإن�شاء مقاولة54 تتيح لهم تلبية حاجياتهم القت�شادية والجتماعية.

اأن الم�شرع اعتمد على معيار الن�شاط التجاري  وانطلاقا مما �شبق بيانه، يمكن القول 
لإخ�شاع عقود كراء العقارات التي تزاول فيها التعاونيات ن�شاطها التجاري لنطاق تطبيق 
اأن هذه التعاونيات تحقق نوعا من الربح، غير اأن هذا  16-49 مفتر�شا حكما  قانون رقم 
الطرح ل ين�شجم عما ما جاء به كتاب اأ�شدرته وزارة العدل ل�شرح مقت�شيات قانون رقم 
16-49 55 وذلك حينما اعتبرت في اإحدى �شفحاته على اأنه »باإخ�شاع اأن�شطة التعاونيات 

اأن التعاونيات تكت�شب �شفة  لهذا القانون والتي تمار�س ن�شاطا تجاريا، ل يعني بال�شرورة 
التاجر لكون ن�شاطها ل يهدف اإلى تحقيق الربح ول تعتمد على نية الم�شاربة.

التعاونيات  من  نوع  اأظهر  العملي  الواقع  اأن  اعتبار  على  معه  نتفق  ل  الذي  ال�شيء  وهو 
يكون ن�شاطها هو ن�شاط تجاري في الأ�شل يهدف موؤ�ش�شيها اأن يكون ن�شاطا مربحا وم�شدرا 
الممار�شة، فف�شح  12-112 وعي هذه  قانون رقم  الم�شرع من خلال  للدخل، وهو ما جعل 
المجال اأمام اأع�شاء التعاونية اإلى تحويلها اإلى �شركة تجارية وذلك ح�شب ما ن�شت عليه 
المادة 80 من نف�س القانون56، كما اأن الق�شاء التجاري ا�شتقر على مبداأ اأ�شا�شي مفاده اأنه 

153  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الأولى من قانون 149-16
اإن�ساء  ا�ستعمل عبارة  قد  الم�شرع  للتعاونيات كان  المنظم  154  ما ينبغي الإ�سارة اإليه اأنه في ظل القانون القديم رقم 83-24 
م�شروع بين الأع�ساء الموؤ�س�سين للتعاونية، في حين اأنه في ظل القانون الجديد رقم 12-112 ا�ستعمل م�سطلح المقاولة 

عو�س الم�شروع، وذلك حتى يتم تقنين القطاع وفق تدابير واليات كتلك التي تحكم المقاولت من قبيل وجود موارد 

ب�شرية ومالية وتنظيمية.

155  ينظر في هذا ال�ساأن اإلى كتاب اأ�سدرتها وزارة العدل لتقديم �شروحات في قانون 16-49 �س.129
اإلى  اأن تتحول  للتعاونية  اأنه : يجوز  بالتعاونيات على  المتعلق  156  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 80 من قانون 112-12 

�شركة كيفما كان  اإطارها القانوني، ويتعين اإ�سعار ال�سلطة الحكومية المكلفة بالقت�ساد الجتماعي بم�شروع التحويل.
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متى مور�شت الأن�شطة في �شكل �شركة على �شبيل الم�شاربة وتحقيق الربح تكت�شب ال�شفة 
ول  فعليا،  يتحقق  الربح  فاإن عن�شر  ممار�س،  تجاري  ن�شاط  وجد  فاإذا  وعليه  التجارية57، 
يمكن ت�شور وجود ن�شاطا تجاريا مزاول بعقار ما ل ي�شعى �شاحبه اإلى عدم الم�شاربة فيه.
فنعتقد جازمين اأن اأهداف التعاونية اأ�شبحت ل تقت�شر فقط على ت�شجيع الروح التعاونية 
لدى اأع�شاءها وتح�شين جودة المنتجات التي تقدمها اإليهم، واإنما اأ�شبح الأمر يتعدى ذلك 
بكثير على اعتبار اأن هناك تحايل من لدن موؤ�ش�شي التعاونيات، بحيث اأ�شبح هاج�شهم هو 

تحقيق اأرباح مهمة ومن دون اأن تدخل  تلك المداخيل في حكم الواقعة المن�شئة لل�شريبة.

ثالثا :  عقود كر�ء �لأماكن �لتي تز�ول فيها �لم�ضحات و�لموؤ�ض�ضات �لمماثلة لها ن�ضاطها58

تعتبر الم�شحة59 من�شاأة طبية لتقديم الرعاية ال�شحية، تتاألف من مجموعة من العيادات 
التي تعمل ب�شفة اأ�شلية اأو م�شتمرة في معالجة المر�شى تحت اإ�شراف طبي.

ولما كان مجال هاته الم�شحات الطبية والموؤ�ش�شات المماثلة لها60 هي تقديم خدمات 
اأن ي�شفي  اجتماعية وارتباطها ب�شكل ل�شيق بحياة الأفراد، فاإنه كان لزاما على الم�شرع 
ن�شاطها،   وما في حكمها  الم�شحات61  فيها هذه  تزاول  التي  العقارات  حماية خا�شة على 
وذلك حتى ل تواجه من طرف المكري مالك العقار بعدم رغبته في تجديد العقد وبالتالي 

ف�شخه، مما �شيوؤدي ل محالة اإلى عرقلة عملها ال�شت�شفائي والطبي.

من�شور   665/02 عدد  ملف  في   2002-06-06 863 �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بفا�س بتاريخ  157  قرار رقم 
بمجلة المحاكم المحاكم المغربية، عدد مزدوج 126-127، �س. 1330

158  ينظم هذا القطاع قانون 13-131 المتعلق بمزاولة مهنة الطب الذي �سدر بتنفيذه ظهير �شريف رقم 1.15.26 �سادر في 
29 من ربيع الأول، 1436 ) 19 فبراير 2015( المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 6342  �س.1607،ال�سادرة بتاريخ 

21 جمادى الأولى 1436 ) 12 مار�س 2015(.
159  ن�ست المادة 59 من قانون 13-131 المتعلق بمزاولة مهنة الطب  على اأنه ‘ يراد في مدلول هذا القانون بالم�سحة، اأيا 
كان الإ�سم  المطلق عليها �سواء كان الغر�س منها تحقيق الربح اأم ل، كل موؤ�س�سة �سحية خا�سة تهدف اإلى تقديم خدمات 

ت�ستدعيها  التي  المدة  اإطار ال�ست�سفاء طوال  بالمخا�س في  اأو  للمر�سي والجرحى والن�ساءالحوامل  الت�سخي�س والعلاج 

حالتهم ال�سحية، اأو تقوم بتقديم خدمات تتعلق باإعادة تاأهيلهم،  ويجوز للم�سحة اأي�سا الم�ساهمة في “م�سلحة ال�ستعجال 

الطبي”  وفقا للن�سو�س الت�شريعية و التنظيمية الجاري بها العمل في مجال تنظيم العلاجات.

160  ن�ست الفقرة الثانية من المادة 52 من نف�س القانون على اأنه : تعتبر موؤ�س�سات مماثلة للم�سحة من اأجل تطبيق اأحكام 
هذ القانون والن�سو�س ال�سادرة بتطبيقه وي�سار اإليها في باقي اأحكام القانون بالم�سحة : مراكز ت�سفية الدم، ومراكز 

العلاج  ومراكز  المو�سعي،  الإ�سعاعي  العلاج  ومراكز  الإ�سعاعي،  العلاج  ومراكز  ال�شريرية،  الدم  اأمرا�س 

موؤ�س�سة  واأي  العلاج  اأجل  ال�ستحمام من  التاأهيل ومراكز  اإعادة  اأو  النقاهة  الق�سطرة، ومراكز  الكيميائي، ومراكز 

�سحية خا�سة ت�ستقبل المر�سي للا�ست�سفاء.

161  تجدر الإ�سارة اأن م�شروع القانون المتعلق بالم�سحات كان قد ا�ستعمل �سيغة الم�سحات الخ�سو�سية، وفي قراءة اأولى 
لمجل�س النواب تم تعديل ال�سيغة واإيراد م�سطلح الم�سحات الخ�سو�سية وما يجري في حكمها، وفي قراءة ثانية لمجل�س 

النواب تم الهتداء اإلى اعتماد �سيغة الم�سحات والموؤ�س�سات المماثلة لها. 
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وبالرجوع اإلى مقت�شيات الفقرة ال�شابعة من المادة الأولى من قانون رقم 16-49 نجد 
اأنها اأخ�شعت وعلى عك�س الظهير الملغى لنطاق تطبيقه عقود كراء العقارات اأو المحلات 

التي تمار�س فيها الم�شحات والموؤ�ش�شات المماثلة لها ن�شاطها 62.
التي يزاول فيها  اإقحام الم�شرع المغربي لهاته العقارات  الت�شاوؤل حول �شبب  وقد يثار 
الأطباء اأن�شطتهم �شمن نطاق تطبيق هذا القانون، والحال اأن الأطباء ي�شتعملون مجهودا 
بكراء  المتعلق   12-67 رقم  قانون  لمقت�شيات  خا�شعين  يظلون  فاإنهم  وبالتالي  يدويا، 
الأماكن المعدة لل�شكنى اأو للا�شتعمال المهني �شاأنهم في ذلك �شاأن المحامين والمفو�شين 

الق�شائيين والموثقين وغيرها من الأن�شطة المهنية ؟
اأول معرفة المعيار الذي ا�شتند عليه الم�شرع  للاإجابة عن هذا الت�شاوؤل يقت�شي الأمر 

لإخ�شاع هذا النوع من العقود لنطاق تطبيق قانون رقم 49-16.
اإن الم�شرع المغربي قد ا�شتند على معيار الموؤ�ش�شة اأو المقاولة من جهة لإخ�شاع هذه 
العقود لنطاق تطبيق قانون الأكرية التجارية، ومن جهة ثانية احتكم اإلى معيار الم�شاربة 
الملغى63، والذي تمت   1955 24 ماي  والربح، وذلك عك�س ما كان من�شو�س عليه بظهير 
نظرية  على  ارتكز  حينما  خاطئة،  ترجمة  العربية  اللغة  اإلى  الفرن�شية  اللغة  من  ترجمته 

الأعمال التجاري بالأ�شا�س كمعيار لإخ�شاع بع�س عقود الكراء لنطاق تطبيقه.
الم�شاربة وتحقيق  تتميز بعن�شر  اعتبارها مهنة تجارية  فاإن مهنة الطب يمكن  وعليه 
طبيعة  مع  تتفق  الرباح64  تحقيق  على  التهافت  اأو  ال�شعي  باعتبارها  فالم�شاربة  الربح، 
با�شتغلاله تجارية  �شبغة  اكت�شب  ومتى  فالطبيب  عنا�شرها،  اأهم  من  تعتبر  بل  التجارة، 

 

اأحيانا ي�سعب ح�شر  اأنه  اأي للم�سحات، جاءت مطلقة على اعتبار  المماثلة لها  الموؤ�س�سات  162  اإن ال�سياغة المطلقة لعبارة 
والن�س  العام  الن�س  نظمه  ما  بين  تناق�س  يقع  ل  حتى  وكذلك  الموؤ�س�سات،  من  مجموعة  عن  للتعبير  الكلم  جوامع 

الخا�س، فاأحيانا يكون الن�س العام عادة ما يحيل على مقت�سيات مت�سمنة بن�س خا�س، فاإذا  افتر�سنا اأنه تم تعديل 

بع�س المقت�سيات بالن�س الخا�س فاإننا �سنكون اأمام تناق�س في الإحالة 

163  يلاحظ اأن ظهير 24 ماي 1955 الملغى لم يخ�سع العقارات اأو المحلات التي يزاول فيها الطبيب مهنته لنطاق تطبيقه، 
وهو ما انعك�س على العمل الق�سائي، بحيث جاء في قرار �سادر عن محكمة ال�ستئناف بالدار البي�ساء »اإن مهنة الطب 

غير تجارية لأنها ل تتميز بعن�شر الم�ساربة وتحقيق الربح، ومن ثم ل ي�سوغ اإعمال مقت�سيات ظهير 24 ماي 1955 

وتفويت محل للبيع للغير لإنعدام عنا�شر الأ�سل التجاري«.

- قرار رقم 70 بتاريخ 1982/01/19 في ملف عدد 2360/ 83، من�سور بمجلة رابطة الق�ساة عدد 5.4، �شنة 1985، 

�س. 1124

164  اأحمد �سكري ال�سباعي: الو�سيط في القانون التجاري، الجزء الأول، دار الن�شر والمعرفة الرباط، طبعة 1983، �س. 
1243
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فهو  للجمهور،  لخدمته  بائعا  يعد  لذلك  تبعا  فاإنه  وال�شناعية،  الفنية  وخبراته  مهاراته 
ي�شارب من اأجل فائدة اأو ك�شب من الزبائن65.

عقد  على  التجاري  بالكراء  المتعلقة  القانونية  القواعد  تطبيق  ت�شور  يمكن  تم  ومن 
الكراء الرابط بين م�شحة طبية وبين مكري مالك للعقار، ل اأن يتم تطبيق القواعد العامة 
المعدة  بالمحلات  المتعلق   12-67 لقانون  بالن�شبة  ال�شاأن  هو  كما  الخا�شة  الن�شو�س  اأو 

لل�شكنى اأو بال�شتعمال المهني.
وعلاوة على ذلك، فاإنه وبالرجوع اإلى قانون رقم 131.18 المتعلق بمهنة الطب66 نجد 
اأنه ن�س �شراحة على اإمكانية اأن تكون الم�شحة في ملكية �شخ�س ذاتي اأو في ملكية �شركة 
تجارية اأو �شخ�س اعتباري خا�شع للقانون الخا�س، ومن ثم فاإنه ل يعقل اأن ن�شتثني عقار 
تزاول فيه م�شحة ن�شاطها تعود ملكيتها ل�شركة تجارية من نطاق تطبيق قانون رقم 49-16 

المتعلق بالأكرية التجارية وما في حكمها.
فالم�شرع اأخ�شع عقود كراء العقارات التي تزاول فيها الم�شحات اأو الموؤ�ش�شات المماثلة 
لها ن�شاطها لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49 م�شتندا في ذلك على معيارين، اأولهما احتكاما 
اإلى عن�شر الم�شاربة والربح اإذا كانت الم�شحة تعود ملكيتها ل�شخ�س ذاتي، وارتكازا على 
معيار الموؤ�ش�شة اإذا كانت الم�شحة تعود ملكيتها ل�شركة تجارية، وما يزكي طرحنا هذا هو 
الطبيب  يعد عمل  »اأنه  اعتبرت  بفا�س67، حينما  التجارية  ال�شتئناف  به محكمة  ما ق�شت 
تجاريا اإذا كان يدير م�شت�شفى اأو م�شحة وي�شارب على اإيواء المر�شى واإطعامهم ب�شورة 
تجعل من هذه الم�شاربة المو�شوع الأ�شا�شي للموؤ�ش�شة كما هو ال�شاأن في دور النقاهة التي 
تابعة  ثانوية  اأهمية  ذات  والعلاج  الطبية  الإر�شادات  ت�شبح  بحيث  الأطباء،  بع�س  يقيمها 

لمجموعة من الخدمات العامة والأ�شا�شية التي ي�شتهدف الطبيب تقديمها للمري�س.

ر�بعا :  عقود كر�ء �لأماكن �لتي يز�ول فيها �لن�ضاط �ل�ضيدلي و�لمختبر�ت �لخا�ضة

ت�شطلح كلمة �شيدلي على كل �شخ�س مخت�س في علم الأدوية، والذي يتمثل دوره في 
�شرف الأدوية المكتوبة في الو�شفات الطبية ال�شادرة عن الأطباء المخت�شين، مع مراجعة 

الملحق  بمجلة  من�سور  مقال  ال�ستئناف،  محكمة  قرار  حول  مقدمات  المهنية،  المحلات  كراء  تولية  ادريو�س:  165  اأحمد 
الق�سائي، العدد 21 ال�سنة 1989، �س17

166  ينظر في هذا ال�ساأن اإلى المادة 60 من قانون 13-131 المتعلق بمزاولة مهنة الطب.
167  قرار عدد 423 �سدر بتاريخ 1999/04/12 في ملف عدد 99/87، قرار غير من�سور.
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�شحية68  موؤ�ش�شة  داخل  الجانبية  اآثارها  وتبيان  ل�شتخدامها  ال�شحيحة  الطرق  وتحديد 
ت�شمى ح�شب مدلول قانون رقم 17.04 بال�شيدلية69.

وبالرجوع اإلى مقت�شيات المادة 61 من القانون المذكور اأعلاه70، نجد اأنها ن�شت وب�شكل 
وا�شح على اأن جميع المحلات التي تمار�س بها ال�شيدليات تخ�شع لأحكام الظهير ال�شريف 
ال�شادر في 2 �شوال 1374)24 ماي 1955(، وهو ما كر�شه اأي�شا قانون رقم 16-49 المتعلق 
الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  بكراء 
حينما ن�س في فقرته الرابعة على �شريان اأحكامه على العقارات اأو المحلات التي يمار�س 

فيها الن�شاط ال�شيدلي وما في حكمه.
والملاحظ اأن الم�شرع المغربي جعل العقارات اأو المحلات المزاول بها مهنة ال�شيدلة 
ت�شاوؤل  اأذهاننا  اإلى  يتبادر  قد  مما  التجاري،  للكراء  المنظمة  القانونية  للقواعد  تخ�شع 
جوهري حول المعيار الذي اعتمده الم�شرع لإدخال هذا النوع من العقود �شمن مقت�شيات 
قانون رقم 16-49، هل احتكاما اإلى مفهوم الموؤ�ش�شة اأم ا�شتنادا اإلى مفهوم الربح، واإذا 
�شلمنا اأن هناك ربح محقق من لدن ال�شيدلي، فيمكن اأن نت�شاءل حينها عن مدى اإمكانية 

اإ�شفاء ال�شفة التجارية على اأعمال مهنة ال�شيدلة من عدمها ؟
اإن م�شاألة تجارية اأو عدم تجارية اأعمال مهنة ال�شيدلة تتجاذبها مجموعة من التجاهات 
الفقهية، فهناك اتجاه اأول71 اعتبر اأن مهنة ال�شيدلة تعد تجارية لكونها تقوم على عن�شر 
تعد  ال�شيدلة  مهنة  اأعمال  اأن  التجاه  هذا  اأ�شحاب  يرى  كما  الربح،  وتحقيق  الم�شاربة 
تجارية تاأ�شي�شا على قيام موؤ�ش�شات �شيدلنية في التجار بالأدوية على نطاق وا�شع كما هو 
ال�شاأن بالن�شبة لم�شتودعات الأدوية و�شركات اإنتاج وتوزيع الأدوية، في حين يرى اتجاه فقهي 
اآخر اأن عمل ال�شيدلي يعتبر عملا مدنيا بطبيعته، لكونه يعد من قبيل المهن الحرة التي

 
168  يراد بال�سيدلية الموؤ�س�سة ال�سحية المخت�سة بالقيام ب�سفة ح�شرية اأو ثانوية بالعمليات الم�سار اإليها في المادة 30 من نف�س 

القانون.

169  قانون رقم 17.04 المتعلق بمدونة الأدوية وال�سيدلة ال�سادر بتنفيذه ظهير �شريف رقم 1.06.151 �سادر في 30 من 
�سوال 1427 )22 نونبر 2006( ن�شر بالجريدة الر�سمية عدد 5480 ال�سادرة بتاريخ 2006/12/07، �س. 4223 وما 

يليها.

-للمزيد من التو�سع وفهم ما جاءت به مدونة الأدوية وال�سيدلة، يراجع في هذا ال�سدد :

- ر�سى بلح�سين: قراءة اأولية في مدونة الأدوية وال�سيدلة، مقال من�سور بمجلة الق�ساء والقانون، عدد155، ال�سنة 

2008، �س. 190 وما يليها.
170  ينظر اإلى المادة 61 من قانون رقم 17.04 المتعلق بمدونة الأدوية وال�سيدلة.

 Le 04/06/2017 www. Pulpit.alwatan voice.com :171 ايهاب عمرو: مهنة ال�سيدلة، مقال من�سور بموقع
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تقوم على ا�شتغلال الملكات ال�شخ�شية والموؤهلات العلمية، كما اأن ال�شيدلي وعلى الرغم 
من ت�شجيله بال�شجل التجاري، فاإنه غير ملزم بذلك ول يخوله ذلك �شفة التاجر.

في  وخ�شو�شا  الثاني  التجاه  مع  جزئيا  نتفق  فاإننا  اأعلاه،  ب�شطه  �شبق  ما  �شوء  وفي 
الطرح  هذا  فن�شاير  التجاري،  ال�شجل  في  الت�شجيل  بخ�شو�س  اإثارتها  تمت  التي  النقطة 
على اعتبار اأن م�شاألة الت�شجيل بال�شجل التجاري بالمغرب ل تعتبر قرينة قاطعة72 على اأن 

ال�شخ�س الم�شجل به يعتبر تاجر بل يمكن اإثبات عك�س ذلك73.
غير اأن هذا المعطى بدوره ل يكفي لعتبار اأن مهنة ال�شيدلة هي عمل مدني �شرف، بل 
تعتبر ح�شب تقديرنا عملا تجاريا، وهو ما نتفق مع ما تم التدليل به من لدن التجاه الأول، 
ال�شيدلي  اأن  ذلك  في  وحجتنا  مدنيا،  ولي�س عملا  تجاريا  يعتبر عملا  ال�شيدلي  فن�شاط 
بانتظام وفق  المحا�شبة  التجار كم�شك  الملقاة على عاتق  اللتزامات  لكافة  بدوره  يخ�شع 
للت�شريع المتعلق باللتزامات المحا�شبية74، وكذلك تطبق في حقه اأحكام الكتاب الخام�س 

المتعلقة ب�شعوبات المقاولة75 والمن�شو�س عليها في مدونة التجارة.
وتحقيق  الم�شاربة  عن�شر  على  تقوم  لكونها  تجارية  تعد  ال�شيدلة  مهنة  فاإن  وبالتالي 
الطبية  والم�شتح�شرات  الأدوية  ببيع  تقوم  ال�شيدليات  بع�س  هناك  واأن  الربح، خ�شو�شا 
الم�شاربة76، وما يزكي  تاأ�شي�شا على فكرة  ال�شيدليات  اأقل مقارنة مع غيرها من  باأثمان 
طرحنا هذا هو ا�شتقر عليه العمل الق�شائي بخ�شو�س اعتبار ال�شيدلي تاجرا، ففي قرار 

في  قاطعة  حجة  يعتبر  ل  التجاري  بال�سجل  الت�سجيل  »اأن  البي�ساء  بالدار  ال�ستئناف  محكمة  عن  �سدر  قرار  في  172  جاء 
مواجهة الغير، بل مجرد قرينة ب�سيطة قابلة لإثبات العك�س«.

-قرار �سدر بتاريخ 19-07-1991 في ملف عدد 91/1717، من�سور بمجلة المحاكم المغربية، عدد 74، �س. 1101

التجاري  ال�سجل  م�سجل في  اعتباري  اأو  ذاتي  �سخ�س  يفتر�س في كل  اأنه  التجارة على  مدونة  من   58 المادة  173  ن�ست 
اكت�ساب �سفة تاجر مع ما يترتب عنها من نتائج ما لم يثبت خلاف ذلك.

ال�سيدلي محا�سبته وفقا  : يم�سك  اأنه  الأدوية وال�سيدلة على  المتعلق بمدونة   17.04 قانون رقم  113 من  المادة  174  ن�ست 
للت�شريع المتعلق باللتزامات المحا�سبية الواجب على التجار العمل بها. 

175  ن�ست المادة 114 من نف�س القانون على اأنه : تطبق على ال�سيدليات اأحكام الكتاب الخام�س المتعلق ب�سعوبات المقاولة 
الواردة في القانون الم�سار اإليه اأعلاه رقم 15.95 المتعلق بمدونة التجارة.

176  تجدر الإ�سارة اأن هناك بع�س المحلات اأ�سبحت تمار�س نف�س ن�ساط ال�سيدلي من بيع الأدوية وم�ستح�شرات الطبية 
الت�ساوؤل  المطروح بهذا ال�سدد هو هل تطبق مقت�سيات قانون رقم    PARAMEDICAL والتجميلية ما تعرف ب 

16-49 على هذه المحلات؟
           با�ستقرائنا لمنطوق الفقرة الرابعة من المادة الأولى من نف�س القانون، يت�سح اأنه لي�س هناك اأي ا�سارة اإلى هذا النوع من 

المحلات لكي نخ�سعها لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49 ، وهو ال�سيء الذي �سيوؤدي الى ت�سارب في العمل الق�سائي 

ال�سيلادني  قيا�سا على حالة  الأولى  الوهلة  الكراء منذ  للحق في  التاجر مكت�سبا  اعتبار هذا  وخ�سو�سا في م�ساألة مدى 

المن�سو�س عليها في الفقرة الرابعة من المادة الرابعة من القانون اأعلاه.
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�شدر عن محكمة ال�شتئناف بالدار البي�شاء77 اعتبرت فيه »اأن ال�شيدلي يعتبر تاجرا، مما 
يجعل الخت�شا�س للمحاكم التجارية«.

وعليه فاإن المقت�شيات التي جاء بها قانون رقم 16-49 وخ�شو�شا تلك المتعلقة باإخ�شاع 
عقود كراء العقارات اأو المحلات التي يمار�س فيها ال�شيدلي ن�شاطه لنطاق تطبيقه لي�شت 
بالجديدة، على اعتبار اأن جل المحاكم كانت تخ�شع هاته العقود لمقت�شيات ظهير24 ماي 
1955 الملغى، واإن كان لم ي�شير هذا الآخير اإلى ذلك �شراحة واإنما تم ال�شتناد على الإحالة 

الواردة في المادة 61 من قانون رقم 17.04 المتعلق بالأدوية وال�شيدلة.
ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى78 »اعتبر فيه اأن ال�شيدلي يملك اأ�شلا تجاريا ومن 
تم فاإن اإفراغ المحل المكترى للهدم واإعادة البناء، يقت�شي تعوي�س ال�شيدلي لمدة توازي 
كراء ثلاث �شنوات، وفي قرار اآخر �شدر عن نف�س المجل�س79 اأقر فيه با�شتحقاق ال�شيدلي 

لتعوي�س احتمالي قدره 160.000 درهم كتعوي�س يمثل القيمة الحقيقية لأ�شله التجاري.
تجاري  اأ�شل  م�شطلح  اإيراد  تم  اأنه  المذكورين  القرارين  كلا  من  الملاحظ  اأن  غير 
ال�شتناد  تم  الذي  المعيار  اأن  اعتبار  على  معه،  نتفق  ل  ما  وهو  لل�شيدلي،  اإ�شافية  كذمة 
اإليه لإخ�شاع ال�شيدلي لمقت�شيات ظهير 1955 الملغى هو معيار الن�شاط التجاري وعن�شر 
الم�شاربة والربح، فلا يمكن القول اأن ال�شيدلني يكت�شب اأ�شلا تجاريا، واإنما يكت�شب الحق 
بمنائ عن  ين�شاأ  اأن  يمكن  الذي  التجاري  الأ�شل  باعتباره عن�شرا من عنا�شر  الكراء  في 

ن�شوء الأ�شل التجاري.

�لمطلب �لثاني : �لأماكن غير �لخا�ضعة لنطاق تطبيق قانون �لأكرية �لتجارية
اإلى  16-49 عر�س  الخا�شعة لمقت�شيات قانون رقم  الكراء  الم�شرع عقود  اأن بين  بعد 
بيان نوعية الأكرية الخارجة عن نطاق هذا القانون، فقد حددت المادة الثانية منه عقود 
الكراء التي ل تخ�شع بالرغم من اأنها تتعلق بعقارات اأو محلات تمار�س فيها اأن�شطة تجارية، 

177  قرار �سدر عن محكمة ال�ستناف بالدار البي�ساء رقم 1103 بتاريخ 1999/07/22 في ملف عدد 13/1244، من�شور 
البوعي�سي، كرونولوجيا الإجتهاد الق�سائي في المادة التجارية، دار الأمان الرباط، الطبعة الأولى،  بموؤلف الح�سن 

ال�سنة 2003 �س.167

 ،2003/2/3/759 تجاري عدد  ملف  2005/07/06 في  بتاريخ  بغرفتين  الأعلى  المجل�س  �سدر عن   803 178  قرار عدد 
من�سور بمجلة مبادئ القرارات ال�سادرة بهيئة م�سكلة من غرفتين اأو من جميع غرف المجل�س الأعلى ) 2009-1957( 

الطبعة الأولى 2009 �س.1121

179  قرار �سدر عن محكمة النق�س عدد 3/493 موؤرخ في 2016/11/16 في ملف تجاري عدد 2015/3/3/728، قرار 
غير من�سور.
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غير اأنه بالنظر اإلى الطبيعة القانونية للعقارات اأو المحلات التي تمار�س فيها تلك الأن�شطة 
نطاق  من  ا�شتبعادها  فتم  القانوني،  بالمعنى  تجاري  اأ�شل  على  توفرها  لعدم  بالنظر  اأو 
تطبيق هذا القانون، ويتعلق الأمر بعقود كراء العقارات اأو المحلات التابعة لأملاك الدولة 
ال�شاأن  هو  كما  الخا�شة  الحالت  بع�س  كراء  وعقود  الأولى(  )الفقرة  الموقوفة  والأملاك 
المتوفرة  الكراء غير  التجارية وعقود  بالمراكز  المتواجدة  المحلات  لعقود كراء  بالن�شبة 
م�شتقلة  بقوانين  المنظمة  الحالت  من  وغيرها  ال�شفوية  والعقود  القانونية  المدة  على 

)الفقرة الثانية(.

�لفقرة �لأولى : عقود كر�ء �لعقار�ت �أو �لمحلات �لتابعة لأملاك �لدولة
اإن الم�شرع المغربي عمل على اإخراج عقود كراء الأملاك العامة للدولة اأو باقي المرافق 
العمومية من نطاق تطبيق قانون الكراء التجاري )اأول( والأملاك الخا�شة للدولة )ثانيا( 

كما ا�شتثنى عقود كراء العقارات اأو المحلات الموقوفة )ثالثا(.

�أول : عقود كر�ء �لأملاك �لعامة للدولة وباقي �لمر�فق �لعمومية

يعتبر الملك العام كل عقار تملكه الدولة اأو الجماعات الترابية اأو الموؤ�ش�شات العمومية 
قانونية  قواعد  تحكمه  لقانون  يخ�شع  العامة،كما  وللمنفعة  الجمهور  ل�شتعمال  يخ�ش�س 

تدخل في اإطار القانون الإداري.
لم  بحيث  للدولة،  الخا�شة  والأملاك  العامة  الأملاك  بين  كببر  خلط  هناك  كان  وقد 
تكن هناك فكرة للتمييز بينهما، نظرا لنعدام المن�شاآت والمرافق المرتبطة بها لمعرفة ما 
هو عام وما هو خا�س80، بحيث تعددت المعايير ق�شد تمييز الأملاك العامة عن الأملاك 
الخا�شة81، كما اأن الت�شريع الفرن�شي  بدوره لم ي�شع قائمة بم�شتملات الدومين العام، ولكنه 

اقت�شر على تعيين بع�س الأملاك دون اأن يحاول اإعطاء تعريفا �شامل للدومين العام82.
 وظلت هذه الو�شعية على حالها بالمغرب اإلى اأن �شدر ظهير 1 يوليوز 1914 83 المتعلق 
بالأملاك العامة الذي و�شع حدا لذلك الخلط، بحيث اأكد على اأنه يق�شد باأرا�شي الدولة 
الجبائية،  غير  التمويل  واإ�سكالت  الت�شريعية  والأحكام  القواعد  تدوين  دواعي  بين  الدولة  اأملاك  البجداني:  180  حياة 

من�سورات مجلة الحقوق، مطبعة المعارف الجديدة، الطبعة الأولى، �سنة 2015، �س.149

181  ح�سن حوات: المرافق العامة بالمغرب وهيمنة التحويل من القطاع العام اإلى القطاع الخا�س، الطبعة الأولى، ال�سنة 
2000، مطبعة النجاح الجديدة بالدار البي�ساء، �س. 75 وما يليها. 

82.  Nathalie  Bettio, La circulation des biens entre personne publiques. 2011 L.G.D.J p. 459 
183  ظهير �سدر بتاريخ 10 يوليوز 1914، ن�شر بالجريدة الر�سمية عدد 62، �س.1275
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العامة تلك الأرا�شي المخ�ش�شة للا�شتعمال العام، وباأن اإدارتها وت�شييرها يكون من طرف 
الدولة التي تعتبر و�شية على م�شالح الجماعة، ول يمكن اأن تكون هذه الأملاك مو�شوع اأي 

تفويت اأو ت�شرف84.
وانطلاقا من القاعدة التي تمنع الت�شرف اأو تفويت ملك من اأملاك الدولة العامة وباقي 
رقم  قانون  في  اأو  الملغى   1955 ماي   24 �شواء في ظهير  الم�شرع  فاإن  العمومية،  المرافق 
16-49 85 ا�شتثنى هذه العقارات من نطاق تطبيقه، بحيث نجد اأن الف�شل 40 من الظهير 

ب�شاأن  المبرمة  العقود  على  الظهير  هذا  مقت�شيات  تطبق  ل  اأنه  على  ين�س  كان  المذكور 
باأ�شخا�س  اأو  ال�شريفة  بالدولة  الخا�شة  الأملاك  اإلى  التابعة  الأملاك  اأو  العامة  الأملاك 
اآخرين اأو بالجماعات العمومية اإذا كانت تلك الأملاك مخ�ش�شة لم�شلحة عمومية اأو كانت 

عقود كرائها ي�شتثنيها ا�شتثناء �شريحا ل�شوؤون تجارية اأو �شناعية اأو مهنية.
وعليه فاإن العقارات التي تدخل في نطاق الملك العام للدولة اأو الجماعات الترابية اأو 
يترتب على هذه  التجاري، ول  الكراء  لعقود  تكون محلا  اأن  العمومية ل يمكن  الموؤ�ش�شات 
العقود تاأ�شي�س الحق في الكراء عليها، مما يجعل الحماية القانونية التي كر�شها قانون رقم 
16-49 منعدمة في هذا المجال، وبالتالي فلا يمكن لمكتري محل يدخل في نطاق الملك 

ان�شب على ملك عمومي  بناء على عقد  الكراء  الحق في  باكت�شابه  التم�شك  للدولة  العام 
للدولة اأو لجماعة ترابية اأو موؤ�ش�شة عمومية.

قرار  في  بحيث جاء  قراراته،  العديد من  في  الق�شائي  العمل  كر�شه  الذي  الأمر  وهو   
اأن  المو�شوع  لمحكمة  ثبت  لما  »اأنه  النق�س حاليا(86  الأعلى )محكمة  المجل�س  �شدر عن 
للنقل الح�شري للطاعن  الوكالة الم�شتقلة  اأكرته  التي كانت  المقهى مو�شوع طلب الإفراغ 
تبعا  واعتبرتها  والم�شروبات،  بالماأكولت  وم�شتخدميها  الوكالة  موظفي  لتزويد  ت�شتعمل 
تطبيق  ا�شتبعاد  في  �شواب  على  كانت  فاإنما  العامة،  الم�شلحة  لخدمة  مخ�ش�شة  لذلك 

ال�شتثناء الوارد في الف�شل المذكور«.

الن�شر المعرفة، مطبعة المعارف الجديدة  الت�شريع المغربي، دار  العقاري في  التحفيظ  184  محمد خيري: م�ستجدات ق�سايا 
الرباط، طبعة 2013 �س.172

185  ن�ست الفقرة الأولى من المادة الثانية من قانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال 
التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي على اأنه : ل تخ�سع عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تدخل في نطاق الملك العام 

للدولة اأو ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�س�سات العمومية.

186  قرار رقم 3501 �سدر بتاريخ 1993/12/22 في ملف مدني عدد 89/514 من�سور بمجلة ق�ساء المجل�س الأعلى،  العدد 
47، ال�سنة 1995، �س.191
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وفي قرار اآخر �شدر عن نف�س المجل�س87 اأقر فيه بعدم جواز اكت�شاب الحق في الكراء 
على ملك جماعي، بحيث جاء في تعليله »اأن الأملاك الجماعية ل يمكن اأن تمنح لمكتريها 
الحق في تجديد الكراء وفقا لظهير 24 ماي 1955، وبالتالي ل يمكن اإن�شاء الأ�شل التجاري 

على الملك العمومي والتخلي عنه لفائدة الغير.
وعلى   49-16 رقم  قانون  تطبيق  اأن مجال  اأعلاه  المذكورين  القرارين  من  والملاحظ 
1955 الملغى ل يطبقان على عقارات الملك العام  24 ماي  غرار ما كان معمول به ظهير 
للدولة، على اعتبار اأنها مخ�ش�شة لمنفعة عامة، واأن المبرر في ا�شتبعادها من اآثار الحماية 
المقررة بمقت�شى الن�شو�س القانونية المذكورة هي اأن هذه الآخيرة تمنح للمكتري الحق 
في تجديد العقد وال�شتئثار بالملكية التجارية، وفي حالة الرف�س ي�شتحق حينها التعوي�س، 

وهو ما �شيتنافى مع خ�شو�شية هذه الأملاك وطبيعتها.
كما اأن الت�شريع الفرن�شي88 اعتبر اأن عقود كراء العقارات اأو المحلات التابعة للاأملاك 
اأن تكون محل كراء  العمومية ل يمكن  الموؤ�ش�شات  اأو  الترابية  الجماعات  اأو  للدولة  العامة 
المكترى  بالمحل  النتفاع  حق  يمنح  الآخير  هذا  لأن  التجارية،  الكرية  لنظام  خا�شع 

والم�شاربة فيه واإن�شاء ملكية تجارية خال�شة للمكتري.
وبالرجوع اإلى العمل الق�شائي الفرن�شي، نجد اأنه ا�شتبعد تطبيق مقت�شيات نظام الكرية 
اأو المحلات التابعة للملك العام، بحيث جاء في قرار  التجارية على عقود كراء العقارات 
�شدر عن محكمة النق�س الفرن�شية،89 »اأن عقد الكراء ولو اأبرم بين �شخ�شين من الخوا�س 
فاإنه ل يخ�شع  اإكراء ذلك المحل،  العمومي ووافق على  الملك  اأحدهما ملكية  الذي يملك 

لقواعد الكراء التجاري.

المحاكم  2008/1/3/19، من�سور من�سور بمجلة  187  قرار عدد 586 �سدر بتاريخ 15-04-2009 في ملف تجاري عدد 
المغربية، العدد مزدوج 126-127 �س.1311

188  ن�ست الفقرة الرابعة من الف�سل 2 - 145 من مدونة التجارة الفرن�سية على اأن : 
»  Les baux des locaux ou immeubles appartenant à l’Etat. Aux collectivités territoriales et aux 
établissements publics.dans le cas ou ces locaux ou immeubles satisfont aux dispositions de 
l’article L. 145-1 aux 1 et 2 ci-dessus ».
89.  Arrêt de Cassation Française Chambre civile 10-03-2010 n 09-12.714. Arrêt publié par 

Huguges KENFACK. In Article juriridque »  Chams d’application du statut des baux 
commreciaux.publié au cite www.joandray-avocats.com.le 05/04/2018.
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لمنفعة  �لمر�ضودة  �لعمومية  �لمر�فق  وباقي  للدولة  �لخا�ضة  �لأملاك  كر�ء    ثانيا :  عقود 
عامة.

يعتبر الملك الخا�س للدولة كل عقار تملكه الدولة كباقي الأ�شخا�س المعنويين الخا�شين 
اأو الطبيعيين والذي ل يخ�ش�س ب�شفة مبا�شرة ل�شتعمال العموم – جمهور النا�س90.

عليها  المتعارف  اأو  الخا�شة  الملكية  ك�شب  باأ�شباب  الخا�شة  عقاراتها  تك�شب  فالدولة 
في القواعد العامة، وذلك من قبيل القتناء اأو مبا�شرة م�شطرة نزع الملكية، كما اأنه يمكن 

للدولة اأن تك�شب بع�س العقارات عن طريق م�شادرة بع�س العقارات لفائدتها.
خلال  من  �شواء  المغربي  الم�شرع  تدخل  الأملاك  لهذه  الحمائي  البعد  تعزيز  وبهدف 
ظهير 24 ماي 1955 الملغى اأو من خلال قانون رقم 16-49 91 وا�شتبعد الأملاك الخا�شة 

للدولة من نطاق تطبيق اأحكامه وذلك كلما ر�شدت هاته العقارات لمنفعة عامة.
والملاحظ اأن ما �شمله مجال التطبيق في الفقرة الرابعة من المادة الأولى من قانون 
رقم 16-49 ا�شتثني في الفقرة الثانية من المادة الثانية وهو تح�شيل حا�شل، على اعتبار 
اأن كل العقارات التابعة للملك الخا�س للدولة تكون عادة مر�شودة لإحداث مرافق عمومية، 
وبالتالي تقدم خدمة للمنفعة العامة وفي حالت نادرة ما تر�شد هذه العقارات لم�شلحة 

خا�شة.
وبالرجوع اإلى العمل الق�شائي نجد اأن المجل�س الأعلى �شاير حرفية الن�س المذكور حينما 
اأقر بعدم تطبيق قواعد الكراء التجاري على الأملاك الخا�شة للدولة متى كانت مر�شودة 
لمنفعة عامة، بحيث جاء في اإحدى قراراته92 »اأنه تطبيقا للف�شل 40 من ظهير 1955 فاإن 
والموؤ�ش�شات  للدولة  التابعة  الخا�شة  الأملاك  ب�شاأن  المبرمة  العقود  مقت�شياته تطبق على 

العمومية والجماعات اإذا كانت تلك الأملاك مخ�ش�شة لخدمة الم�شلحة العامة.

190  الع�شري خالد: قراءة في م�شروع القانون المنظم للكراء التجاري، ر�سالة لنيل دبلوم الدرا�سات العليا المعمقة في القانون 
الخا�س، جامعة محمد الأول، كلية العلوم القانونية والقت�سادية والجتماعية بوجدة، ال�سنة الجامعية 2008-2007، 

�س.116

191  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الثانية من قانون رقم 149-16
192  قرار مدني رقم 2610 �سدر بتاريخ 1988/1/28 في ملف عدد 88/1468، من�سور بمجلة المحامي، العدد 24-23، 

ال�سنة 1988، �س. 1158
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وباإعمال مفهوم المخالفة، فاإنه متى كانت الأملاك الخا�شة للدولة اأو اأملاك الجماعات 
يمكن  هاته  والحالة  فاإنه  عامة،  لمنفعة  مر�شودة  غير  العمومية  الموؤ�ش�شات  اأو  الترابية93 

لمكتريها اكت�شاب الحق في الكراء على العقار المعتمر من لدنهم.

ثالثا : عقود كر�ء عقار�ت �لأوقاف

الزوايا  لفائدة  الأ�شخا�س  بع�س  اأوقفها94  التي  الأرا�شي  تلك  الأوقاف  اأرا�شي  تعتبر   
والموؤ�ش�شات الدينية والخيرية اأو للدولة ب�شفة عامة، فت�شبح بعدها اأملاك عمومية.

والوقف اإما اأن يكون عاما اأو معقبا اأو م�شتركا اأو خا�شا95، فهو نظام م�شتمد من ال�شرع 
يرمي اإلى وقف العين والت�شدق بثمارها ومنافعها ك�شدقة جارية.

ولما كانت الغاية المن�شودة من الوقف هي نيل البر وال�شدقات، فاإن الحديث عن تاأ�شي�س 
الأ�شل التجاري على هذه العقارات وكذا اكت�شاب الحق في الكراء بها اأمر ل ي�شتقيم، وهو 
ما اأقره الت�شريع المغربي ب�شريح العبارة �شواء في المادة الرابعة من ظهير 24 ماي 1955 
الملغى96 اأو من خلال المادة الثانية في فقرتها الثالثة من قانون رقم 16-49 والتي ا�شتثنت

اأن: الجماعات هي  17.08 على  قانون رقم  الميثاق الجماعي كما تم تغييره وتتميمه بموجب  الأولى من  المادة  193  تن�س 
وحدات ترابية داخلة حكم القانون العام تتمتع بال�سخ�سية المعنوية وال�ستقلال المالي.

والمن�شور   2011 يوليوز   29 بتاريخ   1.11.91 رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�سادر  المغربي  الد�ستور  اعتبر  وقد   -

بالجريدة الر�سمية عدد 5964 مكرر ال�سنة المائة،  �س. 3622، في ف�سله 135 على اأن: الجماعات الترابية للمملكة هي 

الجهات والعمالت والأقاليم والجماعات.

ويقابل هذا الف�سل في د�ستور 1996 الف�سل 45 الذي كان اأكثر تعبيرا عن المراد بالجماعات المحلية، حيث جاء فيه: 

اأن الجماعات المحلية هي الجهات والأقاليم والجماعات الح�شرية والقروية ول يمكن اإحداث اأي جماعة محلية اأخرى 

اإل بقانون.

194  الوقف لغة يراد به الحب�س، ووقف الأر�س وقفا اأي ح�سبها، كما اأنه يراد به المنع، واأما الوقف اإ�سطلاحا: فهو كل ما 
حب�س اأ�سله ب�سفة موؤبدة اأو موؤقتة، وخ�س�ست منفعته لفائدة جهة بر واإح�سانا عامة اأو خا�سة.

- للمزيد من التو�سع، ينظر اإلى ابن منظور: ل�سان العرب، الجزء التا�سع، الطبعة الأولى، دار �سادر بيروت، ال�سنة 

2003، �س1359
مدونة  من  الأولى  المادة  به  جاءت  الذي  التعريف  نف�س  هو  الوقف  بخ�سو�س  اأوردناه  الذي  التعريف  ملاحظة:   -

الأوقاف.

195  الوقف العام: هو ما كان لعامة الم�سلمين كاأوقاف الم�ساجد والأ�شرحة ودور العلم.
  - الوقف المعقب: هو الذي يجر به الموقف على ذريته اأو على �سخ�س معين.

   - الوقف الم�سترك: هو الذي يكون م�ستركا بين العام والمعقب، كاأن يوقف الموقف على ذريته وعلى م�سجد اأو دار 

للعجزة.

  - الوقف الخا�س: كاأن يوقف الواقف على ولي �سالح دون بيان مال الوقف في حالة انقطاع ذريته.

196  ن�س الف�سل الرابع من ظهير 24 ماي 1955 على اأنه: ل يطبق هذا الظهير على الأملاك التابعة للاأحبا�س والخالية 
من حقوق المنفعة، كما ل يطبق هذا الظهير على الأملاك والأماكن الم�ساعة وتكون الأحبا�س تمتلك فيها فوائد تبلغ 

على الأكثر ثلاثة اأرباع منها.
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والتي  حكمه  في  وما  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  عقود 
تدخل في نطاق الأوقاف من تطبيقه.

من  نوع  يخلق  اأن  اأراد  الم�شرع  اأن  اأعلاه،  اليها  الم�شار  المقت�شيات  ويت�شح من خلال 
من  الثانية  الفقرة  مقت�شيات  وبين  التجاري،  للكراء  المنظمة  المقت�شيات  بين  الن�شجام 
في  الحق  اكت�شاب  للمكتري  يحق  ل  اأنه  على  ن�شت  الأوقاف97والتي  مدونة  من   90 المادة 
الكراء على المحلات الموقوفة والمخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه، فتكون معه 

عقود الكراء المتعلقة بالأملاك الوقفية خا�شعة لمدونة الأوقاف.
فالم�شرع وبن�شه على هاته المقت�شيات اأراد من جهة احترام اإرادة الموقف لعدم تمليك 
ذلك العقار الموقف ل�شخ�س اآخر ليحتكره وي�شارب فيه ويوؤ�ش�س عليه ملكية تجارية خال�شة 

له، وهو ما �شيوؤدي في نف�س الوقت اإلى اإفراغ مفهوم الوقف من محتواه.
ومن جهة ثانية، فاإن القوانين المنظمة للاأملاك الوقفية منحت لإدارة الأوقاف �شراحة 
الحق في اإنهاء عقد الكراء لأي �شبب كان اأو  ب�شبب انتهاء مدة الكراء الوقفي الذي يكون 

عادة محدد في �شنة اأو �شنتين اأو للاأمد المتو�شط.
لدن  من  اإنهائها  على  بناء  اإما  انتهت  قد  التعاقدية  العلاقة  اأن  فر�شنا  فلو  ثمة،  ومن 
اإدارة الأوقاف اأو انتهائها لحلول الأجل، فاإن المكتري مدعي الأ�شل التجاري والموؤ�ش�س على 
الملك الوقفي �شيطالب ل محالة بالتعوي�س عن فقدانه الحق في الكراء، والذي يعتبر اأهم 
عن�شر من عنا�شر الأ�شل التجاري اإلى جانب الزبناء، وهو اأمر ل ي�شتقيم على اعتبار اأن 
الأمر يتعلق بكراء وقفي اأريد به جني مداخيل مالية وا�شتثمارها، ل اأن تفر�س على اإدارة 
باهظة وذلك  الأحيان  بع�س  تكون في  والتي قد  المكتري،  لفائدة  تعوي�شات  اأداء  الأوقاف 

ح�شب الن�شاط التجاري الممار�س بالمحل الوقفي.
ومن جهة ثالثة، فاإن الم�شرع وب�شنه لهذه المقت�شيات اأراد اأن ينبه اإلى خطورة الكرية 
المبرمة مع اإدارة الأوقاف والتي ل يمكن اأن يكت�شب عليها في اأي مرحلة من المراحل الحق 

في الكراء، نظرا لطبيعتها الخا�شة، وكذا القوانين المنظمة لها98.
من�سور  الأوقاف،  متعلق بمدونة   )2010 )23 فبراير  الأول1431  8 ربيع  1.09.236 �سدر في  197  ظهير �شريف رقم 

بالجريدة الر�سمية عدد  5847 بتاريخ فاتح رجب1431 )16 يونيو 2010( �س. 13154

التجارية  المحكمة  عن  �سدر  حكم  المثال،  �سبيل  على  نذكر  العقارات،  هذه  بها  تنفرد  التي  الخا�سة  القواعد  بين  198  من 
بمراك�س: والذي ق�سى بعد جواز تقديم الإنذار بالإفراغ من لدن الأ�سخا�س العادين بل يقت�سي الأمر توجيهه من 

النزاع  مو�سوع  العقار  �سوؤون  تدبير  عن  الو�سية  الوزارة  باعتبارها  ال�سلامية  وال�سوؤون  الأوقاف  وزارة  لدن 

)محل يوجد ب�شريح( ب�سفتها الممثل القانوني للاأ�شرحة.
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باإقراره عدم جواز  وذلك  التوجه  هذا  �شاير  اأنه  يت�شح  الق�شائي  العمل  اإلى  وبالرجوع 
اكت�شاب الحق في الكراء على الأملاك الوقفية، ففي اأمر �شدر عن نائبة رئي�س المحكمة 
البتدائية بوجدة99 ق�شت بموجبه باإفراغ المدعى عليه من المقهى الحب�شي، وذلك بعلة اأن 
على  يفر�س  �شخ�شي  كراء  فهو  التجاري،  للا�شتعمال  كان مخ�ش�شا  ولو  الحب�شي  الكراء 

المكتري اأن يت�شرف في المحل بنف�شه ويترتب على وفاته انف�شاخ العقد بقوة القانون.
في  يبت  اأن  دون  من  الوقفي  المحل  باإفراغ  ق�شى  اأنه  المذكور،  الأمر  من  والملاحظ 
م�شاألة ف�شخ عقد الكراء على اعتبار اأنها منازعة جدية ومو�شوعية تخرج عن الخت�شا�س 

ال�شتعجالي، واأحالت بذلك اأطراف الخ�شومة على المحكمة المخت�شة.
فالأمر ال�شتعجالي واإن كان لم يقر بعدم جواز اكت�شاب الحق في الكراء، اإل اأنه اأ�شار 
اإليه �شمنيا حينما اأورد في حيثياته اأن الكراء الوقفي ينف�شخ بقوة القانون بموت المكتري 
م�شتندا بذلك على مقت�شيات الف�شل 698 من ظ.ل.ع100، وا�شتبعد بذلك تطبيق المقت�شيات 
المنظمة للكراء التجاري باعتبارها ن�س خا�س، مما يفهم اأن الأمر ل يتعلق بكراء تجاري 

واإنما بكراء وقفي �شرف.
اأما محاكم المو�شوع فقد �شارت على نف�س التجاه، ففي حكم �شدر عن ابتدائية تازة101 
اعتبرت بموجبه »اأنه وبمقت�شى الف�شل الرابع من ظهير 24 ماي 1955، فاإن مقت�شيات هذا 
الظهير ل تطبق على الأملاك والأماكن التابعة للاأوقاف، وقد ا�شتاأنف الحكم البتدائي لدى 
محكمة ال�شتئناف بتازة 102 التي اأيدته بنف�س التعليل الوارد بالحكم المطعون فيه بال�شتئناف.

غير  حكم   ،2014/04/03 بتاريخ  �سدر   2014/451 رقم  ملف  في  بمراك�س  التجارية  المحكمة  عن  �سادر      -حكم 

من�شور1

الق�ساء  بمجلة  من�سور   ،2009/03/13 بتاريخ   2009/123 عدد  ا�ستعجالي  ملف  في  �سدر   ،2009/49 عدد  199     اأمر 
الثاني، مطبعة المعارف  النق�س، الجزء  الوقفية بين مواقف محاكم المو�سوع وتوجهات محكمة  المدني، المنازعات 

الجديدة الرباط، 2014، �س.114و1115

698 من ظ.ل.ع على اأنه: ل يف�سخ الكراء بموت المكتري ول بموت المكري اإل اأنه : اأول : الكراء  1100  ين�سل الف�سل 
الذي يبرمه الم�ستحق في ملك محب�س ينف�سخ بموته.

ثانيا: الكراء الذي يبرمه من بيده ال�سيء بدون موجب ينف�سخ بموته.

اأنه: ما دام الفندق محل النزاع ترجع ملكيته للاأحبا�س وحدها ح�سبما هو ثابت من عقد الكراء  1101  حيث جاء في حيثياته 
المدلى به، فاإن كرائه ل ت�شري عليه مقت�سيات الظهير المذكور، ول يجوز لورثة المكتري في حالة وفاة المكتري اأن 

يتم�سكوا �سد اإدارة الأحبا�س بتاأ�سي�س مورثهم لأ�سل تجاري على المحل المكترى، لأن عقود كراء الأحبا�س لها نظام 

خا�س من�سو�س عليه في ظهير 31 يوليوز 1913 المتعلق بتحيين حالة الأحبا�س العمومية.

المنازعات  المدني،  الق�ساء  بمجلة  من�سور   ،2008/06/30 بتاريخ  �سدر   2007/776 47 في ملف عدد  -حكم رقم 

الوقفية بين مواقف محاكم المو�سوع وتوجهات محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.1110-109

1102  قرار عدد 44 �سدر بتاريخ 2009/02/19 في ملف مدني عدد 2008/423، من�سور بمجلة الق�ساء المدني، المنازعات 
الوقفية بين مواقف محاكم المو�سوع وتوجهات محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.1100-99
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اأن  فيه  »اعتبرت  بمراك�س103  التجارية  ال�شتئناف  محكمة  عن  �شدر  اآخر  قرار  وفي 
الم�شاجد وملحقاتها تعتبر وقفا عاما على عامة الم�شلمين، واأن الف�شل 04 من ظهير 1955 
ا�شتثنى الأملاك الحب�شية الخالية من المنفعة من الخ�شوع لأحكامه، وبالتالي تكون العلاقة 
الكرائية غير خا�شعة لأحكام الظهير، واأن الم�شتاأنف ل يمكن له النتفاع بالحماية المقررة 
من  يليه  وما   10 الف�شل  بموجب  المقررة  بالتعوي�شات  المطالبة  ومنها  اأحكامه  بمقت�شى 

نف�س الظهير.
غير اأن ال�شكال المحوري الذي تطرحه مقت�شيات الفقرة الثالثة من المادة الثانية من 
قانون 16-49 وهو ما م�شير الأ�شول التجارية التي ت�شتغل في العقارات اأو المحلات التي 
تم وقفها بعد اكت�شاب المكتري الحق في الكراء، اأو في الحالة التي يكون فيه المحل م�شترك 

بين الأوقاف والخوا�س ؟
اأنه لم يتطرق كليا لهذه الم�شاألة على خلاف  16-49 ي�شتبان  اإلى قانون رقم  بالرجوع 
ما كان من�شو�س عليه في ظهير 24 ماي 1955 الملغى104والذي اأكد وب�شكل �شريح على اأن 
الأملاك والأماكن التي تنجر اإلى الأحبا�س بعد ن�شر هذا الظهير تبقى مقيدة بعقود الكراء 

التجاري التي يكون معمول بها، اأو التي يقع تجديدها تطبيقا لهذا الظهير.
فكان حري بالم�شرع المغربي من خلال قانون رقم 16-49 اأن ينظم م�شاألة م�شير الحق 
اأنه حق  في الكراء الذي اكت�شب قبل وقف العقار المزاول به الأ�شل التجاري، على اعتبار 
مكت�شب يقت�شي لزوما مراعاة المركز القانوني للمكتري وتمتعيه بالحماية القانونية اللازمة، 

ل اأن يتم تجريده من حقه في الكراء والذي يعتبر قيمة اقت�شادية م�شافة بالن�شبة اإليه.

�لفقرة �لثانية : �لأماكن �لمنظمة بقو�نين م�ضتقلة وبع�س �لحالت �لخا�ضة
اإن بع�س عقود كراء العقارات اأو المحلات التجارية قد ل تخ�شع لمقت�شيات قانون رقم 
اأو  )اأول(  م�شتقلة  قوانين  بمقت�شى  لتنظيمها  اإما  وذلك  التجاري  للكراء  المنظم   49-16

نظرا لفتقارها لبع�س ال�شروط المتطلبة قانونا )ثانيا(. 

1103  قرار رقم 1158 �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بمراك�س في ملف عدد 2013/7/741 بتاريخ 2015/08/05 
قرار غير من�سور.

1104  ن�ست الفقرة الثانية من الف�سل الرابع من ظهير 24 ماي 1955 على اأنه: بيد اأن الأملاك والأماكن التي تنجر اإلى 
الأحبا�س بعد ن�شر هذا الظهير تبقى مقيدة بعقود الكراء التجارية التي يكون معمول بها اأو التي يقع تجديدها تطبيقا لهذا 

الظهير.
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   �أول :  �لأماكن �لمنظمة بقو�نين م�ضتقلة

من بين عقود كراء الأماكن التي ا�شتثنيت من نطاق تطبيق قانون الأكرية التجارية، تلك 
له )1( وعقود الئتمان اليجاري  نتيجة  اأو كانت  بناء على مقرر ق�شائي  المبرمة  العقود 

العقاري )2( وعقد الت�شيير الحر )3( وعقود الكراء الطويل الأمد )4(.

1 - عقود كر�ء �لأماكن �لمبرمة بناء على مقرر ق�ضائي �أو نتيجة له
اأو اجتماعية  المقاولة في ن�شاطها خلال معاناتها من �شعوبات اقت�شادية  ت�شتمر  لكي 
يقت�شي الحتفاظ ببع�س العقود المبرمة بينها وبين الطرف المتعاقد معها، ومن بين هذه 
العقود نجد عقد الكراء التجاري الذي ين�شب على العقار الم�شتغل به اأ�شلها التجاري، فهذا 
الأخير ي�شكل ح�شب بع�س الفقه105 الرهان الأول لنجاح اإجراءات الت�شوية الق�شائية، والذي 

يحمل معطيات متميزة بالن�شبة للمقاولة باعتبارها النواة الأ�شا�شية لتحقيق التنمية106.
ولما كانت الغاية من ذلك هي �شمان متابعة المقاولة ن�شاطها وفي نف�س الوقت ال�شهر 
على اأداء جميع م�شتحقات دائنيها تحت اإ�شراف الق�شاء، ال�شيء الذي جعل الم�شرع المغربي 
اأن يتدخل لو�شع مجموعة من القواعد الخا�شة في مدونة التجارة على غير تلك المعمول 
بها في ظهير اللتزامات والعقود اأو في ظهير 24 ماي 1955 الملغى107 اأو من خلال قانون 
رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في 
حكمه، الذي ن�س في فقرته الرابعة من المادة الثانية على اأنه ل تخ�شع لمقت�شيات هذا 

بالمجلة  من�سور  مقال  المكترية،  المقاولة  �سد  الق�سائية  الت�سوية  م�سطرة  فتح  اإثر  الكراء  عقد  ماآل  العرو�سي:  1105  محمد 
المغربية لقانون الأعمال والمقاولت، العدد 5، ال�سنة 2005، �س.161

106.  JEAN MONGER. Beaux commerciaux et réforme de droit des entreprises difficultés. 
J.c.p.1995. Edition1.p. 438.  

1107  هذا ما كر�سه العمل الق�سائي في العديد من قراراته، بحيث جاء في قرار �سدر عن غرفتين بالمجل�س الأعلى على 
اأن: عقد كراء الدكان المبرم من طرف الحار�س الق�سائي اأثناء فقرة الت�سيير الق�سائي ولو بعد �سدور الحكم القا�سي 

بالحرا�سة الق�سائية  هو عقد موؤقتا ل يخ�سع لمقت�سيات ظهير 24 ماي 11955

قرار رقم 919 �سدر بتاريخ 2006/09/19 في ملف تجاري عدد 2003/1204، من�سور بمجلة الق�ساء والقانون، 

عدد 154، ال�سنة 2007، �س.220 وما يليها.

- وهو نف�س المنحى الذي �سار عليه اأي�سا قرار �سدر عن المجل�س الأعلى تحت عدد 1147 بتاريخ 2002/09/18، 

الق�ساء وخا�سعة  ياأمر بها  الق�سائية هي وديعة  اأن: الحرا�سة  في ملف تجاري عدد 2002/2/3/420، حينما اعتبر 

اأي وقت واأن مهمة الحار�س تتمثل في  اليه في  الوديعة  الوديعة الختيارية واأن المودع يمكن له طلب رد  لأحكام 

حفظ ما هو مو�سوع تحت الحرا�سة واإدارته، وعليه فاإن المكتري لي�ست له �سفة النائب عن الحار�س في اإدارة المحل 

ب�سفته موؤقتة وينتهي العقد المبرم معه بانتهاء هذا الإجراء ول موجب بالتالي ل�سلوك م�سطرة ظهير 24 ماي 11955

 ،2004  - 1957 �سنة  التجاري من  الكراء  العزيز توفيق في موؤلفه: ق�ساء المجل�س الأعلى في  اأورده عبد  - قرار 

مطبعة دار الأمان الرباط، الطبعة الأولى، ال�سنة 2005، �س.1364
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القانون عقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو 
الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�شائي اأو نتيجة له. 

وبا�شتقراء المقت�شيات القانونية الواردة في مدونة التجارة وخ�شو�شا تلك الواردة في 
الباب الخام�س منها ي�شتبان اأنها خرجت عن القواعد العامة المن�شو�س عليها في ظهير 
تقرير م�شيره  اأو  التجاري  الكراء  تحديد طبيعة عقد  يمكن  ل  اإذ  والعقود108،  اللتزامات 
بمعزل عن قرار ال�شنديك الذي منحت له بمقت�شى المادة 573 من مدونة التجارة109�شلطة 
عدم  اأو  التجاري  الكراء  عقد  �شمنها  ومن  الجارية110  العقود  تنفيذ  موا�شلة  بين  الخيار 
قواعد  عليه  ا�شتقرت  عما  الجلي  الخروج  معه  يت�شح  مما  ف�شخها،  وبالتالي  ا�شتمراريتها 

القانون المدني وخ�شو�شا الأحكام الرامية اإلى احترام مبداأ القوة الملزمة للعقد.
وعليه فاإن حقوق مكري المحل التجاري الممار�س به الن�شاط التجاري للمقاولة الخا�شعة 
لم�شطرة الت�شوية الق�شائية تخ�شع لقواعد خا�شة نظمها الم�شرع بمقت�شى المادة 661 من 
مدونة التجارة، حيث يتمتع بموجبها هذا الأخير بامتياز الوجيبة الكرائية الم�شتحقة عن 
ال�شنتين ال�شابقتين مبا�شرة من تاريخ �شدور حكم الت�شوية الق�شائية، فاإذا وقع ف�شخ عقد 
الكراء فاإن المكري �شي�شتفيد حينها بامتياز ا�شافي عن ثمن كراء ال�شنة التي يتم خلالها 

هذا الف�شخ.
اأ�شا�شيين،  هذا وتخ�شع حقوق مكري المحل التجاري خلال فترة اإعداد الحل لقيدين 
بفتح م�شطرة  القا�شي  الحكم  بعد �شدور  المكري ل يمكنه  اأن  يتمثل في كون  الأول  القيد 
الت�شوية الق�شائية اأن يطالب بف�شخ عقد الكراء نتيجة لعدم اأداء الوجيبة الكرائية، اأما القيد 
الثاني يتمثل في تقلي�س نطاق المتياز الذي يتمتع به هذا المكري خلال الأحوال العادية111.
1108  محمد لفروجي: �سعوبات المقاولة والم�ساطر الق�سائية الكفيلة لمعالجتها، �سل�سلة الدرا�سات القانونية )4( مطبعة النجاح 

الجديدة الدار البي�ساء، الطبعة الأولى، 2000، �س. 1306

1109  ن�ست المادة 573 في فقرتها الأخيرة من مدونة التجارة على اأنه : ل يمكن اأن يترتب عن مجرد فتح الت�سوية الق�سائية 
تجزئة اأو اإلغاء اأو ف�سخ العقد على الرغم من اأي مقت�سى قانوني اأو �شرط تعاقدي.

اآثارها  تنق�س  اأو  ت�ستنفذ  والتي  المتعاقدين،  الأغيار  مع  المقاولة  رئي�س  اأبرمها  التي  العقود  تلك  الجارية  بالعقود  1110  يق�سد 
الرئي�سية بعد �سدور حكم فتح م�سطرة المعالجة اأو بمعنى اآخر، العقود التي ت�ستمر في ال�شريان حتى بعد حكم فتح الم�سطرة.

- للمزيد من التو�سع في هذا الجانب يراجع في هذا ال�سدد:

معالجتها،  وم�ساطر  المقاولة،  تعتر�س  التي  ال�سعوبات  من  الوقاية  م�ساطر  في  الو�سيط  ال�سباعي:  �سكري  اأحمد   -

درا�سة معمقة في قانون التجارة المغربي الجديد والقانون المقارن، الجزء الثاني، في م�ساطر المعالجة حكم فتح م�سطرة 

المقاولة  وا�ستمرارية  الموؤقتة  المرحلة  الق�سائية  والت�سوية  والإجراءات،  وال�سكلية  المو�سوعية  ال�شروط  المعالجة، 

والتفويت، دار ن�شر المعرفة، مطبعة المعارف الجديدة الرباط، الطبعة الثانية 2007، �س.1313

111.  J.WOOG.La protection du créancier.Revenue de jurisprudence de commercial. 
R.J.COM.1991 Doctrine. p. 42.
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اأما عن حماية عقد الكراء التجاري من واقعة الف�شخ ب�شبب عدم التنفيذ، فاإنه وخلافا 
بالتزام  الإخلال  في حالة  التعوي�س  مع  الف�شخ  اإمكانية طلب  تتيح  التي  العامة112  للقواعد 
عقدي من جانب المكتري، فاإنه وبموجب المادة 653 من مدونة التجارة ل يمكن للمكري 
تقديم طلب الف�شخ عند فتح م�شطرة الت�شوية الق�شائية في وجه المقاولة، وفي مقابل ذلك 
عقد  ف�شخ  اإلى  الرامية  كالدعاوى  بالأداء113  المتعلقة  غير  الدعاوى  باقي  اإقامة  له  يمكن 

الكراء لكون اأن العقار تم ا�شتعماله في غير ما اأعد له اأو عند اإهماله.
هذا وقد يحدث اأن يتم اتفاق بين المقاولة المكترية ومكري المحل التجاري على اإدراج 
�شرط فا�شخ في عقد الكراء نتيجة عدم الوفاء بالوجيبة الكرائية، فهل هذا التفاق يمكن 
يجوز  ل  وبالتالي  المكترية،  المقاولة  جانب  من  التماطل  واقعة  تحقق  حالة  في  اإعماله 

الحتجاج بمقت�شيات المادة 653 من مدونة التجارة ؟
بالرجوع اإلى مقت�شيات المادة 33 من قانون رقم 16-49 نجدها تن�س على اأنه في حالة 
عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة ثلاث اأ�شهر، يجوز لمكري كلما ت�شمن عقد الكراء 
لمعاينة  الم�شتعجلة  الأمور  لقا�شي  يتقدم  اأن  بالأداء،  الإنذار  توجيه  وبعد  فا�شخا  �شرطا 

تحقق �شرط الفا�شخ واإرجاع العقار اأو المحل.
وفي اعتقادنا اأنه ل يمكن للمكري التم�شك بحرفية ال�شرط الفا�شخ الوارد بعقد الكراء 
المادة  اإلى منطوق  ا�شتنادا  الق�شائية، وذلك  الت�شوية  لم�شطرة  المقاولة  في حالة خ�شوع 
العقود  لل�شنديك ق�شد تحديد م�شير  التي منحت �شلطة مطلقة  التجارة  573 من مدونة 

الجارية ومن �شمنها عقد الكراء التجاري، اأما في حالة الحكم بالت�شفية الق�شائية، فاإنه 
يمكن للمكري حينها طلب ف�شخ عقد الكراء بناء على ال�شرط الفا�شخ الوارد به داخل اأجل 
621 من مدونة  اأ�شهر من تاريخ الحكم القا�شي بالت�شفية الق�شائية عملا بالمادة  ثلاث 

التجارة114.

1112  ينظر اإلى الف�سل 259 وكذلك الف�سل 692 من ظهير اللتزامات والعقود المغربي.
بقاعدة وقف المتابعات الفردية والتي تمنع على جميع الدائنين النا�سئة ديونهم قبل الحكم بفتح الم�سطرة في  1113  ما يعرف 
حق المقاولة باأن يقيموا دعوى ق�سائية �سد هذه الأخيرة والرامية اإلى الحكم باأداء مبلغ مالي اأو ف�سخ عقد لعدم الأداء 

اأو مبا�شرة اأي اإجراء تنفيذي على عقار اأو منقول مملوك للمقاولة .

اأو  الف�سخ  يعتزم طلب  الذي  المكري  اأنه: يجب على  التجارة على  621 من مدونة  المادة  الأخيرة من  الفقرة  1114  ن�ست 
معاينة ح�سوله لأ�سباب �سابقة للحكم بالت�سفية الق�سائية اأن يرفع، اإن لم يفعل ذلك من قبل، طلبه داخل ثلاثة اأ�سهر 

من �سدور الحكم.
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2 - عقود �لئتمان �لإيجاري �لعقاري
اأبرز  في  تقوم  ال�شور  متعددة  تمويلية  تقنية  العقاري  الإيجاري  الئتمان  عقد  يعتبر 
�شورها موؤ�ش�شة مالية ب�شراء عقار لفائدة �شخ�س اأو اأكثر115، فيت�شلم هذا الأخير العقار من 
اأجل ا�شتغلاله مقابل كراء يوؤدى ب�شفة دورية والتي تبقى بموجبه موؤ�ش�شة التمويل مالكة له، 
وبعد انتهاء المدة يكون الخيار لل�شخ�س المتعاقد مع الموؤ�ش�شة المذكورة اإما امتلاك ذلك 
العقار عن طريق اإعلان خياره في ال�شراء بثمن زهيد محدد في الوعد بالبيع الذي ت�شمنه 

العقد الأ�شلي، واإما اإنهاء العقد الأ�شلي وتجديده.
من  النوع  لهذا  المنظم  القانوني  الإطار  باعتبارها  التجارة116  مدونة  اإلى  وبالرجوع 
العقود، نجد  اأن المادة 431 منها تولت تعريف عقد الئتمان الإيجاري العقاري في فقرتها 
الثانية، حينما اعتبرته اأنه كل عملية اإكراء للعقارات المعدة لغر�س مهني تم �شرائها من 
طرف المالك اأو بناها لح�شابه، اإذا كان من �شاأن هذه العملية كيفما كان تكييفها اأن تمكن 
اأبعد تقدير بعد ان�شرام  اأو بع�س الأموال المكراة على  اأن ي�شير مالك لكل  المكتري من 

اأجل الأداء.
قبيل  من  وذلك  العقاري  الإيجاري  الئتمان  عقد  بها  يت�شم  التي  للخ�شو�شية  ونظرا 
خ�شوعه لم�شطرة خا�شة، كتلك المتعلقة باإجبارية �شهر العقد117 لدى المحافظة العقارية 
وفقا لأحكام ظهير 12 غ�شت 1913 المتعلق بالتحفيظ العقاري كما وقع تعديله وتتميمه118، 
وكذا خ�شوعه لم�شطرة الق�شاء ال�شتعجالي حينما يكون هناك اإخلال بالتزام تعاقدي من 
لدن المكتري، فاإنه والحالة هاته يخت�س رئي�س المحكمة ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة

ال�سنة  العدد21،  المرافعة،  مجلة  التمويلي،  التاجير  عقد  والنظرية في  الواقع  بين  العقدي  التوازن  فخري:  1115  ريا�س 
2000، �س.173 

رقم  القانون  بتنفيذ  اأغ�سط�س1996(  )فاتح   1417 الأول  ربيـع  من   15 في  1.96.83�سادر  رقم  �شريف  1116  ظهير 
15.95المتعلق بمدونة التجارة المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 4418 بتاريخ 13 ماي 1996 1

1117  تجدر الإ�سارة على اأن الم�شرع ا�ستعمل في مدونة التجارة عبارة �سهر عقاري وهي غير من�سجمة مع باقي القوانين 
المغربية التي ت�ستعمل عادة كلمة الت�سجيل ولي�س ال�سهر.

التعديلات  العقاري لمجموعة من  المتعلق بالتحفيظ   ) 1913 12 غ�ست  1331 الموافق لي)  09 رم�سان  1118  خ�سع ظهير 
بتنفيذه  ال�سادر   14.07 رقم  القانون  بوا�سطة  اخرها  كان  الزمن،  من  قرن  قرابة  امتداد  على  متفرقة  فترات  في 

الظهير ال�شريف الموؤرخ في 25 من ذي الحجة 1432 الموافق ل )22 نونبر 2011( المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 

5298 بتاريخ 27 ذي الحجة 1432 ) 24 نونبر 2011( �س.5575، والذي عرف بدوره مجموعة من التعديلات 
الجوهرية همت جميع الف�سول بدون ا�ستنئاء مع الحتفاظ بتاريخ الن�س وهيكلته.
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الت�شوية  م�شطرة  ا�شتنفاد  بعد  وذلك  الأداء  عدم  واقعة  معاينة  بعد  العقار  باإرجاع  بالأمر 
الودية الم�شار اإليها في المادة 432 من مدونة التجارة119.

فالم�شرع ووفقا لما تم ب�شطه اأعلاه فقد ا�شتثنى هاته العقود �شراحة من خلال المادة 
ن�شت  بحيث  التجاري،  للكراء  المنظمة  للقواعد  خ�شوعها  من  التجارة  مدونة  من   434

المادة المذكورة على اأنه ل تطبق على عقد الئتمان الإيجاري العقاري مقت�شيات الظهير 
المعدة  المحلات  باأكرية  والمتعلق   )1955 ماي   24(  1374 �شوال   2 في  الموؤرخ  ال�شريف 
للتجارة وال�شناعة والحرف، وهو نف�س المقت�شى الذي ن�س عليه قانون رقم 16-49 حينما 

اأخرج عقود الئتمان اليجاري العقاري من نطاق تطبيقه120.
للقواعد  خ�شوعها  من  العقود  هذه  ا�شتبعدت  المقارنة  الت�شريعات  جل  اأن  والملاحظ 
عادة  ترد  والتي  خ�شو�شية،  من  به  تتميز  لما  التجارية  الكرية  لعقود  المنظمة  القانونية 
على العقارات المعدة لل�شكنى �شاأنها �شاأن العقود المن�شبة على الكراء المف�شي اإلى التملك 

والتي يقل نظيرها في العقارات المعدة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه.
كما اأن الق�شاء الفرن�شي121 اعتبر بدوره اأن المحلات المكتراة لغر�س تجاري اأو �شناعي 
اأو حرفي في نطاق عمليات الئتمان الإيجاري العقاري ل يطبق عليه مر�شوم )1953/8/1( 

الذي يقابله ظهير 24 ماي 1955.
وعليه، فاإن المبرر الأ�شا�شي في ا�شتبعاد هاته العقود من نطـــــاق تطبيق قانــــون رقم 
الموؤ�ش�شة  لفائدة  ال�شهرية  الأق�شاط  يوؤدي  والذي  العقار  م�شتري  المكتري  اأن  هو   49-16

ال�شتعمال  حق  على  عادة  تنطوي  الأخيرة  هذه  لأن  الملكية،  بعد  يكت�شب  لم  التمويلية 
وال�شتغلال والت�شرف، ولما كان عقد الكراء ين�شب على المنفعة فقط، فاإن ذلك ل يخول 

للمتعاقد ب�شاأن هذا النوع من العقود حق المنفعة المطلقة.

1119  تن�س المادة 433 من مدونة التجارة على اأنه: تن�س عقود الئتمان اليجاري تحت طائلة البطلان على ال�شروط التي 
يمكن فيها ف�سخها وتجديدها بطلب من المتعاقد المكتري، كما تت�سمن تلك العقود كيفية الت�سوية الودية للنزاعات الممكن 

حدوثها بين المتعاقدين.

1120  ا�ستثنت الفقرة الثامنة من المادة الثانية من قانون رقم 16-49 عقود الئتمان اليجاري العقاري من نطاق تطبيقه.
121.  Cour de cassation francaise. Appel civil.10/06/1980.DALLOZ.1980. P564. Note par Y. 

GYON.  
- ا�ستعملنا عبارة الق�ساء الفرن�سي بالرغم من اأن مو�سوع الدعوى كان يتعلق بمحل تجاري بالمغرب، وذلك على 

اعتبار اأن جميع القرارات ال�ستئنافية ال�سادرة عن المحاكم المغربية كانت تنق�س لدى محكمة النق�س الفرن�سية وذلك 

اأثناء حقبة ال�ستعمار الفرن�سي.
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3 - عقد �لت�ضيير �لحر
على  يتعذر  عندما  القانون  اأحدثها  مكنة  الحر  الت�شيير  عقد  اإبرام  اإلى  اللتجاء  يعتبر 
مالك الأ�شل التجاري ا�شتغلاله بنف�شه، كما لو كان قد ح�شل عليه عن طريق الإرث دون 
اأن تكون لديه خبرة بالتجارة اأو كان لزال قا�شرا ل تتوفر فيه بعد الأهلية لمزاولة العمل 

التجاري اأو كان يمار�س مهنة تتنافى مع التجارة122.
  فعقد الت�شيير الحر ح�شب مقت�شيات المادة 152 من مدونة التجارة يعتبر عقد يوافق 
تحت  ي�شتغله  لم�شير  بع�شا  اأو  كلا  اإكرائه  على  م�شغله  اأو  التجاري  الأ�شل  مالك  بمقت�شاه 
م�شوؤوليته، فهو يختلف عن الكراء التجاري، بحيث غالبا ما يقع اللتبا�س لدى اأذهان النا�س 
فيعتبرون اأن الأ�شل التجاري هو العقار الذي ي�شتغل فيه هذا الأخير، وهذا ما اأفرز العديد 

من الت�شاربات على الم�شتوى العمل الق�شائي123.
محل  طبيعة  كانت  فاإذا  الحالتين،  بين  للتفرقة  معيارا  المغربي124  الق�شاء  اأوجد  وقد 
العقد من�شب على اأ�شل تجاري، فاإن العقد يكيف على اأ�شا�س اأنه ت�شيير حر، اأما اإذا كان 

هناك عقار معد للا�شتعمال التجاري وما في حكمه وجب تكييفه عقد كراء لمحل تجاري.
ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى125 اعتبر فيه › اأنه ل يخ�شع كراء الأ�شل التجاري- 
واإنما للقواعد العامة من ظ.ل.ع  والقواعد الخا�شة   1955 24 ماي  الت�شيير الحر لظهير 
بمدونة التجارة،  وفي قرار اآخر اعتبر فيه نف�س المجل�س126 »اأنه ل يخ�شع لظهير 24 ماي 

1122  فوؤاد معلال: �شرح القانون التجاري الجديد، الطبعة الرابعة، مطبعة الأمنية، الرباط، ال�سنة 2012، �س.1258
1123  الع�شري خالد: مرجع �سابق، �س.124

اأن عقد الت�سيير الحر عقد كراء لمنقول معنوي يخ�سع لقانون اللتزامات  الأعلى:  المجل�س  قرار �سدر عن  1124  جاء في 
1955 الذي ينظم العلاقة  24 ماي  التجارة، ول يخ�سع لظهير  والعقود والن�سو�س الخا�سة المنظمة له في مدونة 

التعاقدية بين مالك العقار والمكتري متى ن�ساأ لهم حق تجديد العقد وفق ال�شروط الواردة في الظهير.

المحاكم  بمجلة  من�سور   ،2009-07-15 بتاريخ   2008/2/3/74 عدد  تجاري  ملف  في  �سدر   1171 رقم  قرار   -

المغربية، عدد مزدوج 124-125، ال�سنة 2010، �س.1279

ازوكار في  اأورده عمر   ،2010/2/3/1/408 بتاريخ 2011/08/11 في ملف تجاري عدد  987 �سدر  1125  قرار رقم 
موؤلفه: منازعات الكراء التجاري من خلال محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.125

1126  قرار عدد 385 �سدر بتاريخ 2006/09/19 في ملف تجاري عدد 2004/2/3/207، اأورده عمر ازوكار في موؤلفه: 
منازعات الكراء التجاري من خلال محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.143

-للمزيد من الإطلاع على بع�س القرارات في هذا ال�ساأن ينظر اإلى :

 ،1992/74 عدد  ملف  في   1993/07/20 بتاريخ   2614 البي�ساء عدد  بالدار  ال�ستئناف  -قرار �سدر عن محكمة 

من�سور بمجلة المحاكم المغربية عدد 70، ال�سنة 1994، �س73، والذي جاء في تعليله: اأن كراء الحمام يعتبر تاأجيرا 

للاأ�سل التجاري ولي�س تاأجيرا لمحل تجاري، ومن ثم فاإنه يخ�سع للقواعد العامة المنظمة في ق.ل.ع.

- قرار رقم 30 �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 1983/01/2، في ملف عدد 72/28، من�سور بمجلة ق�ساء المجل�س 

الأعلى، عدد مزدوج 33 - 34، ال�سنة 1984، �س.117
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1955 كراء المحل الذي ي�شتغل فيه الأ�شل التجاري ويمكن ل�شاحب الحق في تجديد الكراء 

اأو ما يعبر عنه  التجاري  الأ�شل  التجارية، ول ي�شري على عقد كراء  الملكية  اكت�شابه  بعد 
بالت�شيير الحر للاأ�شل التجاري.

اأول في كيفية  فمناط التمييز بين كراء الأ�شل التجاري وبين كراء محل تجاري يتجلى 
انتهاء الت�شرف القانوني المحدث ب�شاأنه، فعقد الت�شيير الحر ينتهي بانتهاء المدة المتفق 
بكراء  المتعلق   49-16 رقم  قانون  لمقت�شيات  يخ�شع  ل  العقد  اأن  وبما  العقد،  في  عليها 
العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، فاإن المالك 
ل يجبر على تجديد العقد وبالتالي ل يلزم حينها باأداء اأي تعوي�س عن رف�شه تجديد العقد، 
لأن الم�شير الحر في هذه الحالة لي�س طرفا في عقد الكراء الرابط بين مالك الأ�شل التجاري 
ومكري المحل التجاري، وثانيا في معرفة الغر�س الذي خ�ش�س من اأجله العقد، فاإذا كان 
محل العقد من�شب على كراء منقول ولي�س على عقار، فاإن العقد لن يخ�شع لمقت�شيات قانون 

رقم 16-49 لأن الأمر ل يعدو اأن يكون مجرد كراء محدد المدة ان�شب على اأ�شل تجاري.

4 - عقود �لكر�ء �لطويل �لأمد
عالج الم�شرع المغربي الكراء الطويل الأمد في الف�شول 121 اإلى129 من مدونة الحقوق 
العينية127، بحيث خول لمكتري العقار حقا عينيا128 يمكن رهنه ر�شميا129 كما يمكن تفويته 

وحجزه طبقا لل�شروط المقررة في الحجز العقاري130.
 هذا ويجب اأن تفوق مدة الكراء ع�شر �شنوات ومن دون اأن تتجاوز اأربعين �شنة131حتى 
ي�شفى على العقد بكونه كراء طويل الأمد، وهذا ما كر�شته محكمة النق�س في العديد من 
1127  القانون رقم 39.08 المتعلق بمدونة الحقوق العينية ال�سادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.11.178 �سادر في 25 من 
ذي الحجة 1432 )22 نوفمبر 2011( المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 5998 بتاريخ 27 ذو الحجة 1432 )24 نوفمبر 

2011(، �س.15587
1128  تن�س المادة الثامنة من مدونة الحقوق العينية على اأن: الحق العيني هو �سلطة مبا�شرة يخولها القانون ل�سخ�س معين 

على عقار معين، ويكون الحق العيني اإما اأ�سليا اأو تبعيا.

-اأما الحق ال�سخ�سي يعتبر رابطة ما بين �سخ�سين دائن ومدين، يخول للدائن بمقت�ساه مطالبة المدين باإعطاء �سيء 

اأو القيام بعمل اأو المتناع عن عمل.

165 من مدونة الحقوق العينية على اأن: الرهن الر�سمي حق عيني تبعي يتقرر على ملك محفظ اأو في  المادة  1129  تن�س 
طور التحفيظ ويخ�س�س ل�سمان اأداء دين.

1130  ينظر اإلى الف�سول 469 اإلى 487 من قانون الم�سطرة المدنية المنظمة لإجراءات الحجز على العقارات. 
1131  للاإ�سارة اأن مدة الكراء الطويل الأمد قد تم تقلي�سها بموجب قانون رقم 39.08 المتعلق بمدونة الحقوق العينية، بحيث 
كان الف�سل ال�ساد�س من ظهير 19 رجب 1333 )12 غ�ست 1913( ين�س على اأن : مدة الكراء الطويل الأمد يجب 

اأن تفوق 18 �سنة ومن دون اأن تتجاوز 99 �سنة، غير اأن مدونة الحقوق العينية قل�ست المدة من 99 �سنة اإلى 40 �شنة 

كحد اأق�سى.
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قراراتها، بحيث جاء في اإحداها »اأنه لكي يعتبر الكراء طويل الأمد ي�شري عليه ما ي�شري 
على الحقوق العينية العقارية من اإمكانية ت�شجيله على ال�شك العقاري طبقا للف�شلين 66 
اأن تكون مدته تفوق ثمانية ع�شر  و67 من الظهير المطلق على العقارات المحفظة ينبغي 

�شنة ح�شب مقت�شيات الف�شل 87 من نف�س القانون132.
 24 ظهير  خلال  من  �شواء  تدخل  المغربي  الم�شرع  فاإن  العقد  هذا  لخ�شو�شية  ونظرا 
ماي 1955 الملغى اأو من خلال قانون رقم 16-49 لي�شتبعد هذا النوع من العقود من نطاق 
تطبيقه كعقد ين�شب على محل تجاري، لكون اأن المكتري في الكراء الطويل الأمد يكت�شب 
بموجبه حقا عينيا على العقار وهو قابل للرهن الر�شمي، فهو ل يعد مجرد حق �شخ�شي، 
وعليه فاإن المكتري والحالة هاته ل يمكن مواجهته بانق�شاء حق الكراء اإل بعد ا�شتنفاد مدة 

40 �شنة كمدة الكراء المن�شو�س عليها قانونا.

فقد يحدث اأن يبرم �شخ�س عقد كراء طويل الأمد مع �شاحب محل، غير اأنه وبعد برهة 
من الزمن يمكن اأن يتو�شل من هذا الأخير باإنذار ق�شد اإفراغ المحل التجاري وذلك بغية 
قانون  في  عليها  المن�شو�س  ال�شكلية  البيانات  كافة  بالإنذار  وي�شمن  �شخ�شيا،  ا�شتعماله 
يمكن  الحالة هل  ففي هذه  البيانات،  من  وغيرها  للاإنذار  وت�شبيب  اأجل  من   49-16 رقم 
للمحكمة المعرو�س عليها النزاع الرامي اإلى الم�شادقة على الإنذار الموجه اإلى المكتري 

اأن تق�شي وفق الطلب ؟
نعتقد اأن منطوق الفقرة الرابعة من المادة الثانية من قانون رقم 16-49 �شريحة في 
هذا المجال، بحيث ا�شتبعدت عقود كراء الطويل الأمد من نطاق تطبيق هذا القانون، ومن 
تم فاإن المحكمة �شتق�شي  ل محالة برف�س الطلب لعدم اعتبار عقد الكراء الطويل الأمد 

من م�شمولت تطبيق قانون رقم 49-16.
الكراء  مدة  اأن  كون  في  تتجلى  التطبيق  نطاق  من  العقود  هذه  ا�شتبعاد  من  فالغاية 
الطويل الأمد عادة ما ت�شل مدته اإلى 40 �شنة وهي مدة طويلة ول يمكن تمديدها بالتجديد 
التي  الكراء  في  الحق  مدة ميلاد  بكثير  تفوق  الأمد  الكراء طويل  مدة  اأن  لكون  ال�شمني، 

اأ�شبحت مح�شورة في �شنتين133.

1132  قرار عدد 2712 �سدر عن محكمة النق�س بتاريخ 05-07-2007 في ملف مدني عدد 3735-1-1-2006، اأورده 
عمر ازوكار في موؤلفه: التحفيظ العقاري في �سوء الت�شريع العقاري وق�ساء محكمة النق�س، من�سورات دار الق�ساء 

بالمغرب، الطبعة الأولى، ال�سنة 2014  �س. 1170

1133  ينظر اإلى المادة الرابعة من قانون رقم 49-16 1
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 فلو فر�شنا اأن اأخ�شعنا هذا العقد لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49 فاإننا �شنكون اأمام 
اعتبرت  والتي  العينية،  الحقوق  121 من مدونة  المادة  اإقراره بموجب  تم  بين ما  تعار�س 
اأن مدة الكراء يجب اأن تنح�شر ما بين ع�شر �شنوات واأربعين �شنة وينق�شي حينها العقد 
بانق�شائها ومن تم فلا مجال لم�شاألة تجديد العقد، وبينما هو مخول لمكتري محل تجاري 
للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  لقانون  خا�شع 
التجاري وما في حكمه، والذي بمجرد ما يكت�شب الحق في الكراء يجدد العقد الرابط بينه 
وبين مالك المحل �شمنيا وبقوة القانون، على اعتبار اأن الكراء التجاري يت�شم بال�شتر�شال 
ما لم يرتكب �شببا خطيرا من لدن المكتري الذي يخول للمالك المطالبة بف�شخ العقد مع 

اإفراغه.

  ثانيا : �لحالت �لخا�ضة

عمل الم�شرع المغربي بمقت�شى قانون رقم 16-49 على تكري�س مجموعة من الجتهادات 
اأو  العقارات  كراء  عقود  ا�شتبعاد  بينها  ومن  الق�شائي  العمل  عليها  داأب  التي  الق�شائية 
المحلات الموجودة بالمراكز التجارية من نطاق تطبيق قانون الكراء التجاري )1( كذلك 
المخ�ش�شة  بالف�شاءات  المتواجدة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  لعقود  بالن�شبة  الأمر  هو 
ل�شتقبال م�شاريع المقاولت التي تمار�س ن�شاطها بقطاعي ال�شناعة وتكنولوجيا المعلومات 
)2( كما تم ا�شتبعاد عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تنعدم فيها �شروط تطبيق قانون 

رقم 16-49، كالعقود غير المتوفرة على المدة القانونية )3( والعقود ال�شفوية )4(.

1 - عقود كر�ء �لأماكن �لموجودة بالمر�كز �لتجارية
عرف الفقه الفرن�شي134المركز التجاري باأنه مجموعة من المحلات التي ل يقل عددها 
عن ع�شرين محلا، ول تقل م�شاحته عن 5000 متر مربع، فهو عبارة عن �شوق ممتاز اأو محل 
ذي �شعار م�شهور ي�شكل من حيث بنيته وهند�شته وت�شييره وحدة تجارية غايتها الأ�شا�شية 

جلب الزبناء.
ولما كانت الحماية القانونية المقررة في قانون رقم 16-49 تقت�شي وجود اأ�شل تجاري، 
ما  وذلك ح�شب  التجارية،  وال�شمعة  الزبناء  على عن�شري  وجوده  يتوقف  الذي  الأخير  هذا 

134.  Jean-Marc Poupand. Les Centres Commercieaux.de nouveaux lieux de sociabiliné dans 
le paysage urbain .l’Hurmattan.2008. p 35 et 36. 
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تقت�شيه المادة 80 من مدونة التجارة135، فهنا تثار عدة اإ�شكاليات بخ�شو�س هذه المراكز 
محل  ي�شتغلون  موحد،  ف�شاء  داخل  م�شتقلين  تجار  عدة  تجميع  اإلى  تهدف  والتي  التجارية 
التي تبرم بين  الكراء  اإخ�شاع عقود  اإمكانية  ال�شدد حول  تجاري داخله، فنت�شاءل في هذا 
تجار تلك المحلات لمقت�شيات قانون 16-49، اأم اأن الأمر يقت�شي خ�شوعهم لت�شريع خا�س 

بهم136 ؟
الق�شاء  ذهب  تجاري،  اأ�شل  لوجود  الأ�شا�شي  العن�شر  الزبناء  اعتبار  من  انطلاقا 
الحمائية  القانونية  المقت�شيات  من  التجارية  المراكز  داخل  الواقع  الكراء  ا�شتبعاد  اإلى 
1955 الملغى، وهو نف�س ال�شيء الذي �شيحدث بمنا�شبة تنزيل  24 ماي  التي اأقرها ظهير 
مقت�شيات قانون رقم 16-49 النا�شخ لمقت�شيات الظهير المذكور اإلى اأر�س الواقع، والذي 
اأو  العقارات  كراء  عقود  تخ�شع  ل  اأنه  الثانية137على  المادة  من  الثانية  فقرته  في  ن�س 

المحلات الموجودة بالمراكز التجارية لنطاق تطبيق قانون رقم 49-16.
ففي نازلة بخ�شو�س مطعم يوجد داخل ف�شاء ل�شباق الخيل، اعتبرت محكمة النق�س 
الفرن�شية138 على‹ اأن هذا المطعم ل يحظى بالحماية المقررة في نظام الكراء التجاري، 
هو  غايتهم  تكون  الزبناء  هوؤلء  اأن  اعتبار  على  به،  خا�شين  زبائن  على  توفره  عدم  بعلة 

الح�شور ل�شباق الخيل ل لرتياد المطعم المذكور.
اأما بخ�شو�س موقف الق�شاء المغربي، فاإنه بدوره نحى نف�س منحى الق�شاء الفرن�شي، 
بحيث اعتبرت محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س139 في اإحدى قراراتها، على اأن الثابت 
اأن المحل الذي ت�شتغله الم�شتاأنفة يقع ببهو فندق ق�شر الورود الدولية،  من وثائق الملف 
وي�شكل جزء من الأ�شل التجاري الموؤ�ش�س بالفندق، وبالتالي ل يمكن ت�شور كرائه كمحل 

معد للتجارة وتاأ�شي�س اأ�شل تجاري عليه.

1135  ن�ست المادة 80 من مدونة التجارة على اأن: ي�ستمل الأ�سل التجاري وجوبا على زبناء و�سمعة تجارية وي�سمل اأي�سا 
كل الأموال الأخرى ال�شرورية ل�ستغلال الأ�سل كالإ�سم التجاري وال�سعار والحق في الكراء والأثاث التجاري 

والر�سوم  والخدمة  والتجارة  ال�سنع  وعلامات  والرخ�س  الختراع  وبراءات  والأدوات  والمعدات  والب�سائع 

والنماذج ال�سناعية وب�سفة عامة كل حقوق الملكية ال�سناعية اأو الأدبية اأو الفنية الملحقة بالأ�سل.

1136  للاإ�سارة فاإن وزارة العدل والحريات �شرعت في اإعداد م�شروع قانون ينظم عقود كراء المحلات المتواجدة بالمراكز 
التجارية الكبرى.

1137  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الثانية من قانون رقم 149-16 
1138  قرار اأوردته اآمال المنيعي في مقالها: مدى خ�سوع كراء المحلات الكائنة بالمراكز التجارية لظهير 24 ماي 1955، 

مقال من�سور بمجلة الق�ساء والقانون، العدد 164، ال�سنة 2014، �س.128

1139  قرار اأوردته اآمال المنيعي في مرجعها ال�سابق، �س.128
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كما اعتبرت نف�س المحكمة140 اأن اأهم عن�شر لقيام الأ�شل التجاري هو عن�شر الزبناء 
المرتبطين بالفندق، ول يمكن ت�شور زبناء للمحليين ي�شتغلهما الم�شتاأنف بمعزل عن زبناء 
اأن عقد الكراء يخ�شع لمقت�شيات  الفندق، ويكون بذلك ما تم�شك به الم�شتاأنف من كون 

ظهير 24 ماي 1955 ل ي�شتند على اأي اأ�شا�س ويتعين رده.
المحلات  هذه  ا�شتبعد  المغربي  الق�شاء  اأن  ي�شتبان  اأعلاه،  ب�شطه  تم  ما  على  وبناء 
للاكرية  المنظمة  القانونية  القواعد  تطبيق  نطاق  من  التجارية  المراكز  داخل  الموجودة 
اأ�شا�س عدم توفرها على زبناء خا�شين بها وم�شتقلين عن الأ�شل التجاري  التجارية على 

الذي يملكه �شاحب المركز التجاري.
اإن الق�شاء الفرن�شي وبالإ�شافة اإلى معيار اإلزامية وجود زبناء خا�شين بالمحل التجاري، 
اآخر لخ�شوع المحل التجاري المتواجد بالمركز التجاري لمقت�شيات قانون  اأ�شاف معيار 
المحلات  تلك  هل  اآخر  وبمعنى  الت�شيير،  في  ال�شتقلالية  معيار  وهو  التجاري،  الكراء 
بالن�شبة  ال�شاأن  التجارية تنفرد بنظام توقيت عمل خا�س بها كما هو  بالمراكز  الموجودة 

للمحلات التجارية العادية اأم اأن الأمر يختلف ؟
لها  تبين  التي  ال�شتئناف  محكمة  »اأن  نازلة141  في  الفرن�شية  النق�س  محكمة  اعتبرت 
من عقد الكراء اأن المكري يحتفظ بحق تغيير مكان المحل الذي اأكراه للمكترية، كما ثبت 
لها اأن هذه الأخيرة تلتزم بمواقيت الفتتاح والإغلاق تكون - اأي محكمة ال�شتئناف حينما 
رف�شت تطبيق مقت�شيات مر�شوم 30 �شتنبر 1953 الخا�س بالكراء التجاري على العلاقة 

الكرائية المذكورة، طبقت القانون تطبيقا �شليما.
وتفريعا لما نوه اإليه �شدره، فاإننا ل ن�شاير العلتين المذكورتين اأعلاه بخ�شو�س ا�شتبعاد 
المحلات التجارية الموجودة بالمراكز التجارية من نطاق تطبيق قانون 16-49، على اعتبار 
اأن الق�شاء الفرن�شي قد تحول جذريا من موقفه ال�شابق واأ�شحى يمنح لمكتري محل تجاري 
التجاري،  للكراء  القانوني  النظام  اأفردها  التي  القانونية  الحماية  تجاري  بمركز  موجود 
ففي نازلة اعتبر فيها الق�شاء الفرن�شي142 اأن محل تجاري يوجد داخل فندق يتمتع بملكية 

تجارية، بعلة اأن المكتري اأثبت توفره على زبناء خا�شين به وم�شتقلين عن زبناء الفندق.

1140  قرار اأوردته اآمال المنيعي في مرجعها ال�سابق، �س.129
1141  قرار اأوردته اآمال المنيعي في مرجعها ال�سابق، �س.130
1142  قرار اأوردته اآمال المنيعي في مرجعها ال�سابق، �س.131
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اأمر  اأ�شبح  تجاري  اأ�شل  بن�شوء  للقول  الزبناء  بعن�شر  العتداد  فاإن  وعلاوة على ذلك 
منتقد، ذلك اأن الفقه الفرن�شي143 المعا�شر اعتبر اأن الزبائن مجرد �شفة ولي�شوا عن�شرا 
اأ�شا�شيا للاأ�شل التجاري، واأن الزبناء ما هم �شوى الهدف المتوخى وذلك بم�شاعدة عدد من 
الركائز المادية التي ت�شكل اأي�شا عنا�شر �شرورية )كالحق في الكراء، وال�شعار والمعدات(.
فح�شب هذا الراأي نكون اأمام اأ�شل تجاري بمجرد اأن تتوفر لدى التاجر هذه العنا�شر، 
ولو لم يتواجد عن�شر الزبناء بعد، واأن الأ�شل التجاري ي�شتمر بقاءه رغم اختفاء الزبناء، 
وذلك اإلى حين ت�شفية الأ�شل، فعن�شر الزبناء يعد اأول وقبل كل �شيء الهدف المتبع من 
جلب  منها  المتوخى  الغاية  هذه  لو�شول  و�شائل  اإل  الأخرى  العنا�شر  وما  التاجر،  طرف 

الزبناء والمحافظة عليهم144.
وعليه فاإن الإرتكان اإلى عن�شر وجود زبناء خا�شين بمحل تجاري موجود بمركز تجاري 
ل ي�شتند على اأي اأ�شا�س وفق هذا التجاه الفقهي، وهو نف�س الطرح الذي ن�شايره، مقتنعين 
بفكرة مفادها اأنه متى اأثبت مكتري محل تجاري توفره على زبناء خا�شين به، فاإنه والحالة 
هاته ي�شتحق اأن يكت�شب حقه في الكراء في محل تجاري يوجد بمركز تجاري، لكون اأن بع�س 
الزبناء قد ت�شتهويهم علامة تجارية معينة اأو �شمعة تاجر يزاول ن�شاطه بمحل تجاري �شغير 

داخل مركز تجاري.

2 - عقود كر�ء �لأماكن �لمتو�جدة ببع�س �لف�ضاء�ت �لمخ�ض�ضة
عرف المغرب اإقبال متزايدا على قطاع ترحيل الخدمات اأو ما يعرف بالوف�شورينغ145، 
بحيث �شمل عدة مجالت مختلفة �شواء القت�شادية منها اأو الخدمات المالية اأو ن�شاطات 
البنكية  كالعمليات  المنقولة  المالية  والخدمات  العالية  الم�شافة  القيمة  ذات  الدعم 

والتاأمينات.
حيث اأطلق المغرب �شنة 2005 برنامجا هاما من اأجل بلوغ ح�شة 5 مليار درهم وخلق 
�شنة  الحكومة  رئي�س  طرف  من  دورية  اإ�شدار  تم  اأنه  كما  �شغل146،  من�شب  األف   60.000
143.  Rapport de Mr Thibierge – R.T.D com. 1962. p.590.
الجزء  وال�سناعية،  التجارية  الملكية  قانون  في  درا�سة  المغربي،  التجاري  القانون  في  درا�سات  بن�ستي:  الدين  1144  عز 

الثاني، الأ�سل التجاري، مطبعة الأمنية الرباط، الطبعة الأولى، ال�سنة 2004، �س. 138

1145  الأوف�سورينغ كلمة انجليزية وتعني اأي�سا ترحيل الخدمات المالية واإعادة توطين ال�شركات الكبرى الأجنبية في البلدان 
ذات الأجور والتكاليف المنخف�سة، حيث يمكنها اأن تجد المهارات والكوادر اللازمة.

2016 عندما تم  1146  اإح�سائيات �سادرة عن مديرية الدرا�سات والتوقعات المالية التابعة لوزارة القت�ساد والمالية ل�سنة 
اإ�سدار دورية من   طرف رئي�س الحكومة، من�سورة بموقع:

http://www.lakome2.com/economie.com - le 04/08/2017.
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2016 تتعلق بقطاع ترحيل الخدمات، وذلك من اأجل اإر�شاء خم�س محطات �شناعية مندمجة 

بالدار البي�شاء والرباط وفا�س وتطوان ووجدة والتي ت�شتقر بها حاليا اأكثر من مئة �شركة 
من بين ال�شركات العالمية الكبرى147.

تقوية  هي  الكبرى  بالمقاولت  الخا�شة  الم�شاريع  هذه  اإحداث  من  الغاية  كانت  ولما 
المنظومة ال�شناعية بالمغرب، ومواكبة اإنجاز الم�شاريع ال�شناعية الكبرى والرائدة وخلق 
فر�س ال�شغل بالمغرب، فاإنه كان لزاما على الم�شرع المغربي اأن ي�شع اأر�شية ملائمة لتنزيل 
خا�شة  حماية  توفير  وكذا  الجزئي،  ال�شريبي  كالإعفاء  الواقع  اأر�س  اإلى  الم�شاريع  تلك 

للعقارات المخ�ش�شة لن�شاط تلك ال�شركات العالمية.
ومن تم فاإن الم�شرع وباإ�شداره قانون رقم 16-49 منح لهاته ال�شركات العالمية حماية 
الثالثة  الفقرة  في  ن�س  حينما  وال�شناعي،  التجاري  لن�شاطها  المخ�ش�س  للعقار  خا�شة 
الواردة  العقود  تطبيقه  لنطاق  تخ�شع  ل  اأنه  على  المذكور  القانون  من  الثانية  المادة  من 
على العقارات والمحلات المتواجدة بالف�شاءات المخ�ش�شة ل�شتقبال م�شاريع المقاولت 
الخدمات  جميع  وكذا  المعلومات  وتكنولوجيات  ال�شناعة  بقطاعي  ن�شاطها  تمار�س  التي 
ذات ال�شلة، بما في ذلك ترحيل الخدمات والتي تنجزها الدولة اأو الجماعات الترابية اأو 
الموؤ�ش�شات العمومية اأو المقاولت التي تملكها فيها الدولة اأو �شخ�س من اأ�شخا�س القانون 
اأقلية راأ�شمالها يهدف لدعم و تطوير ان�شطة مدرة للدخل وخلق فر�س  اأو  العام مجموعة 

العمل.

3 - عقود �لكر�ء غير �لمتوفرة على �لمدة �لقانونية148
1955 الملغى على عقود كراء المحلات التجارية وما  24 ماي  اإن تطبيق اأحكام ظهير 
كان  اإذا  �شنتين  تقل عن  ل  لمدة  المكتراة  بالعين  المكتري  بانتفاع  رهين  كان  في حكمها 
العقد كتابيا ولمدة اأربع �شنوات اإذا كان العقد �شفويا، غير اأن الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم 
16-49 النا�شخ للظهير المذكور149حذف مدة اأربع �شنوات واأبقى على مدة �شنتين ك�شرط 

لخ�شوع عقد الكراء لقواعد الكراء التجاري.
1147  بيانات وزارة القت�ساد والمالية بخ�سو�س قانون المالية ل�سنة 2017 من�سورة بموقع الوزارة:

 www.finance.gov.ma  - le 04/05/2017.
تبيان �سبب ا�ستثناء الم�شرع لهذه العقود من نطاق تطبيق قانون رقم 49-16  الفقرة على  اقت�شرنا في هذه  1148  للاإ�سارة 

على اأن نرجئ الحديث عن ال�سوابط القانونية ل�شرط المدة في المبحث الثاني من الف�سل الأول.

اأثبت  العقد متى  المكتري من تجديد  ي�ستفيد  اأنه:  الأولى من المادة الرابعة من قانون رقم 16-49 على  الفقرة  1149  ن�ست 
انتفاعه بالمحل ب�سفة م�ستمرة لمدة �سنتين على الأقل. 
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فاإنه  �شنتين،  لمدة  المكتراة  بالعين  ينتفع  لم  المكتري  اأن  المكري  اأثبت  فمتى  وعليه 
والحالة هاته ل تطبق في حق مالك العقار مقت�شيات قانون رقم 16-49، بل تخ�شع العلاقة 
وذلك  المغربي،  والعقود  اللتزامات  بظهير  عليها  المن�شو�س  العامة  للقواعد  التعاقدية 
اأنه تطبق مقت�شيات  37 من نف�س القانون حينما ن�شت على  ح�شب ما اأ�شارت اإليه المادة 
قانون اللتزامات والعقود على عقود الكراء التي ل تتوفر فيها ال�شروط المن�شو�س عليها 

في الباب الأول من هذا القانون ومن بينها �شرط المدة، ما لم تخ�شع لقوانين خا�شة.
وبالرجوع اإلى العمل الق�شائي نجد اأن محكمة النق�س طالما ق�شت با�شتبعاد الحماية 
القانونية الخا�شة التي يمنحها القانون المنظم للكراء التجاري على عقود الكراء التي لم 
ت�شتنفد بعد المدة المقررة  قانونا، ففي قرار �شدر عن هذه الأخيرة150 اعتبرت فيه  »اأنه ل 
مجال لإعمال ظهير 24 ماي 1955 على عقد الكراء مكتوب محددة المدة ولم ين�شرم عليه 
اأجل �شنتين، وتبقى قواعد قانون اللتزامات والعقود واجبة التطبيق، ل ظهير 24 ماي 1955 

لأن ن�شوء الحق في التجديد ل يقوم ما لم ينق�شي الأجل المقرر قانونا.
وعليه فاإن نق�شان مدة العقد عما هو مقرر قانونا، فاإن المكتري يكون حينها غير م�شمول 
بحماية قانون رقم 16-49 ولن يكون بمقدوره الحق في المطالبة بتجديد العقد151ولن يت�شنى 

له الت�شرف في الحق في الكراء.

4 - عقود �لكر�ء �ل�ضفوية
اإن مبداأ �شلطان الإرادة اأ�شا�شه يكمن في حرية الأفراد على اإبرام ما ي�شاءون من العقود، 
اإل اأنه ولعتبارات تتعلق اأ�شا�شا بالنظام العام والآداب العامة اأو الأخلاق الحميدة، فتتدخل 
كل هذه الموؤثرات فتكون قيدا لحرية الإرادة، فاإرادة الإن�شان تكون كافية وحدها دون غيرها 

لإبرام العقد ودونما الحاجة اإلى اإفراغها في �شكل خا�س152.
�شكلية  على  العقد  توفر  �شرورة  على  القانون  ين�س  قد  الحالت  بع�س  وفي  اأنه  بيد 
محددة، وهو الأمر الذي �شطره الم�شرع المغربي من خلال المادة الثالثة من قانون رقم 

1150  قرار عدد 646 �سدر بتاريخ 05-05-2011 في ملف تجاري عدد2011/2/3/727، قرار اأورده عمر ازوكار في 
موؤلفه: منازعات الكراء التجاري من خلال ق�ساء محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.116

1151  محمد بونبات: الكراء التجاري بين ظهير 24 ماي 1955 ومدونة قانون التجارة، مرجع �سابق، �س.126 
1152  محمد ال�شرقاني: نظرية العقد، طبع وتوزيع دار القلم، الطبعة الأولى، ال�سنة 2004، �س.155 
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وذلك  التاريخ،  ثابت  بمحرر  الكراء  عقد  كتابة  وجوب  بموجبها  ا�شترط  والتي   153 49-16

نظرا لكثرة الق�شايا التي تطرح اأمام الق�شاء خ�شو�شا تلك المتعلقة باإثبات �شفوية عقود 
الكراء التجاري154.

وما ي�شت�شف من المادة اأعلاه اأن �شرط الكتابة الوارد بها يجب األ يفهم على اأنه �شرط 
انعقاد العقد اأو �شرط اإثباته، بل اإن الأمر يتعلق ب�شرط تطبيق مقت�شيان قانون رقم 49-16، 
واأن تخلف الكتابة ل يعني ذلك اأن العلاقة الكرائية غير قائمة، بل اإن عقد الكراء يظل قائما 
ومرتبا لجميع اآثاره القانونية، غير اأنه لن يخ�شع في حالة ن�شوء نزاع ب�شاأنه اإلى مقت�شيات 
قانون رقم 16-49، بل تطبق في حقه القواعد العامة الواردة في ظهير اللتزامات والعقود 

المغربي وذلك وفقا لما ن�شت عليه المادة 37 من قانون رقم 49-16 155.
وعليه فاإن العقود ال�شفوية التي اأبرمت بعد دخول قانون رقم 16-49 اإلى حيز الوجود156 
لن تخ�شع لمقت�شياته لتعار�شها عما جاءت به المادة الثالثة من نف�س القانون، اأما العقود 
ال�شفوية التي كانت مبرمة قبل دخول هذا القانون اإلى حيز النفاذ ت�شري عليها مقت�شياته، 
وهو ما اأ�شارت اإليه �شراحة الفقرة الأولى من المادة 38 من نف�س القانون حينما ن�شت على 

اأنه تطبق اأحكام قانون رقم 16-49 على عقود الكراء الجارية.
16-49، بحيث قد يقول قائل على  ومن هنا قد تثار م�شاألة اللام�شاواة في قانون رقم 
اأن هناك حيف من جانب الم�شرع ل�شتبعاده العقود ال�شفوية المبرمة بعد دخول قانون رقم 
16-49 حيز التنفيذ من نطاق تطبيقه، في مقابل ذلك اأبقى على عقود الكراء ال�شفوية التي 

كانت مبرمة قبل دخول هذا القانون حيز التطبيق ؟
للاإجابة عن هذا الت�شاوؤل يقت�شي الأمر الرجوع اإلى ما اأ�شارت اإليه الفقرة الثانية من 
المادة 38 من نف�س القانون، حينما ن�شت على اأنه يمكن للاأطراف التفاق في اأي وقت على 

اإبرام عقد مطابق لمقت�شيات القانون المذكور.
1153  للاإ�سارة اأن ال�سياغة التي جاءت المادة الثالثة لي�ست كال�سياغة التي �سيغت بها في مقترح قانون رقم 16-49 لما قدم 
اإلى البرلمان، بل اإن المادة الثالثة كانت تن�س على اأنه: تبرم عقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال 

التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ، ول تخ�سع العقود غير المحررة بمحرر كتابي 

ثابت التاريخ لهذا القانون.

1154  للاإ�سارة اأن نف�س التوجه �سلكه الم�شرع المغربي حينما ا�سترط �شرط الكتابة ك�سابط للاإ�ستفادة من مقت�سيات قانون رقم 
67-12 المتعلق بكراء العقارات المعدة لل�سكن ال�سخ�سي اأو المهني.

1155  ن�ست المادة 37 من قانون رقم 16-49 على اأنه: تطبق مقت�سيات قانون اللتزامات والعقود على عقود الكراء التي 
ل تتوفر فيها ال�شروط المن�سو�س عليها في الباب الأول من هذا القانون، مالم تخ�سع لقوانين خا�سة.

1156  دخل قانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي 
حيز التطبيق بتاريخ 12 فبراير12017 
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وعليه فاإذا حدث اأن تم اإبرام عقد �شفوي بعد دخول قانون رقم 16-49 حيز التطبيق 
واأراد اأطراف العلاقة الكرائية ا�شتدراك ما فاتهم بخ�شو�س عدم توثيق عقد الكراء، فاإنه 
والحالة هاته اأتاح لهم الم�شرع المغربي اإمكانية كتابة العقد من جديد كاتفاق ملحق للعقد 

ال�شفوي الأولي.
غير اأن ما ينبغي الإ�شارة اإليه، فحتى مقت�شيات المادة 38 من القانون المذكور ل ت�شعفنا 
الحماية  من  لتهربه  المكتري  مع  كتابي  عقد  اإبرام  المكري  رف�س  حالة  في  وذلك  اأحيانا 

القانونية المقررة بمقت�شى قانون رقم 49-16.
الرف�س، ذلك  العقد في حالة  توثيق  المكري على  اإجبار  للمكتري  يمكن  اعتقادنا،  في 
بوا�شطة لجوءه اإلى الق�شاء الولئي ق�شد ا�شت�شدار اأمر في اإطار الأوامر المبنية على طلب 
لمحل  الق�شائيين  المفو�شين  اأحد  اإيفاد  148 من ق.م.م، ق�شد  الف�شل  لمقت�شيات  وفقا 
�شكنى اأو موطن المكري لإنجاز مح�شر ا�شتجوابي لمعرفة رغبة هذا الأخير في اإبرام عقد 
كتابي مع المكتري من عدمه، فاإذا رف�س ذلك يكون مح�شر المتناع المحرر في هذا ال�شاأن 
ق�شاء  اإلى  اللجوء  للمكتري  حينها  يمكن  تم  ومن  العقد،  توثيق  المكري  رف�س  على  حجة 
المو�شوع ق�شد ا�شت�شدار حكم من�شئ لعقد كرائي مكتوب، ومن هنا يكون الق�شاء طرف 
ثالث في العلاقة التعاقدية اإلى جانب المكتري والمكري، بحيث يمكن له اأن ي�شع �شروطا 
�شريعة  العقد  قاعدة  بحدود  يعرف  اأ�شبح  ما  اإطار  في  وذلك  الأخير،  هذا  على  بالنيابة 

المتعاقدين.
ودرءا لكل هاته التعقيدات، فوجب على اأطراف العلاقة التعاقدية اإبرام كافة ت�شرفاتهم 
القانونية في عقد مكتوب157 وهو ما توخاه الم�شرع المغربي ق�شد ت�شجيع المتعاقدين على 
التي تطرحها  اأجل الق�شاء على الم�شاكل  كتابة اتفاقاتهم المتعلقة بالكرية التجارية من 
على  يوؤ�ش�س  للتعامل  جديد  وت�شور  الكرائية  للعلاقة  جديد  نظام  خلق  وكذا  بعد158،  فيما 
النظام التوثيقي159 وهو ما كر�شه العمل الق�شائي في العديد من قراراته، بحيث جاء في 

1157  جاء في قرار فريد �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بالدار البي�ساء: اأن الفاك�س ل يقوم مقام العقد المكتوب، اإل 
اإذا تم الإقرار به من طرف من يتم�سك به �سده.

- قرار عدد 2008/2203، �سدر بتاريخ 2008/04/29، في ملف تجاري عدد، 14/2007/4213، من�سور بمجلة 

المناهج القانونية، عدد مزدوج، 14/13، ال�سنة 2009، �س.1287

1158  محمد الك�سبور: الحق في الكراء عن�شر في الأ�سل التجاري، درا�سة في اإطار ظهير 24-5-1955 والمدونة التجارة 
الجديدة، مطبعة النجاح الجديدة بالدار البي�ساء، الطبعة الأولى، ال�سنة 1998، �س.149

الطبعة  بالرباط،  ال�سلام  دار  مطبعة  ون�شر  طبع  وتعليق،  �شرح  الكرائية،  الوجيبة  ا�ستيفاء  قانون  م�سقاقة:  1159  ر�سيد 
الأولى، ال�سنة 2000،   �س. 122 
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ب�شاأنه  وثيقة  تحرير  الكراء عن طريق  عقد  اإبرام  «اأن  النق�س160  �شادر عن محكمة  قرار 
يوؤدي اإلى �شيانة الحقوق التي تتولد عن هذا العقد والتي ل تكون م�شمونة وم�شونة اأكثر اإل 

بتوثيق هذه العلاقة بمقت�شى عقد كتابي تحدد فيه حقوق والتزامات كل طرف في العقد«.

�لمبحث �لثـاني : �لمدة و�لوجيبة �لكر�ئية في �لكر�ء �لتجاري
اإن مكوث المكتري بالعقار اأو المحل التجاري المكترى لمدة ل تقل عن �شنتين يخول له 
اإنهاء عقد الكراء الرابط بينه  ذلك اكت�شاب الحق التجاري )الحق في الكراء( ول يمكن 
وبين المكري اإل عن طريق �شلوك الم�شطرة المن�شو�س عليها في المادة 26 من قانون رقم 

16-49 وما تعرفه هذه الأخيرة من اإجراءات �شكلية ا�شتوجب الم�شرع المغربي �شلوكها.

فقد ن�شت المادة الرابعة من قانون رقم 16-49 على اأنه ي�شتفيد المكتري من تجديد 
العقد متى اأثبت انتفاعه بالمحل ب�شفة م�شتمرة لمدة �شنتين على الأقل ويعفى المكتري من 
�شرط المدة اإذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء، ويجب توثيق المبلغ المالي 

المدفوع كتابة في عقد الكراء اأو في عقد منف�شل.
الكراء  في  بالحق  بالتم�شك  المكتري  احتجاج  اأن  اأعلاه  المادة  م�شمون  من  فالظاهر 
اإثبات انتفاعه بالمحل المكترى لمدة �شنتين على الأقل وب�شكل م�شتر�شل  مقرون ب�شرورة 
وغير متقطع، غير اأنه يمكن اإعفائه من هذا ال�شرط متى قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في 

الكراء، اأو في الحالة التي يكون فيها المكتري يمار�شا الن�شاط ال�شيدلي.
التجاري  المحل  اأو  بالعقار  اأن مرور مدة معينة  اعتبر  المغربي  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
ذلك  وبخلاف  التجارية،  الملكية  ويكت�شب  الكراء  عقد  تجديد  في  الحق  لمكتريه  يك�شب 
اعتبرت بع�س الت�شريعات المقارنة كما هو ال�شاأن بالن�شبة للت�شريع الفرن�شي على اأنه المدة 
ال�شتثناءات  بع�س  مع مراعاة  �شنوات  ت�شع  تقل عن  اأن  يجوز  ل  التجاري  الكراء  في عقد 

)المطلب الأول(.
اأما فيما يتعلق بالوجيبة الكرائية، فالم�شرع اأبقى على حرية طرفي العلاقة الكرائية في 
التفاق على تحديد قيمتها، غير اأن هذه الأخيرة يمكن مراجعتها مع مرور الوقت وذلك وفق 

�شوابط ومعايير حدد الم�شرع المغربي من خلال قانون رقم 03-07 )المطلب الثاني(.
- يراجع في هذا ال�سدد اأي�سا: محمد المجيد مرزوق وعمر حالوي: اإثبات عقد الكراء التجاري على �سوء القانون 

والجتهاد الق�سائي، مقال من�سور بمجلة المعيار، العدد37 يونيو2007، �س.49، وما يليها.

1160  قرار عدد 603 �سدر عن محكمة النق�س بتاريخ 2012/05/31، في ملف تجاري عدد 2011/2/3/777، من�شور 
بمجلة ق�ساء محكمة النق�س، العدد76، ال�سنة 2013، �س.1123
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�لمطلب �لأول : �لمدة في �لكر�ء �لتجاري
اإن عن�شر المدة في الكراء التجاري يلعب دورا مهما للتمتع بالحق في تجديد العقد، 
ذلك اأنه يتعين لن�شاأة الحق في الكراء النتفاع الم�شتر�شل بالعقار اأو المحل التجاري ح�شب 
16-49 قل�س تلك المدة  المدة المتطلبة قانونا، فالم�شرع المغربي وبمقت�شى قانون رقم 
وجعل انتفاع المكتري بالمحل المكترى لمدة �شنتين كاملتين يعتبر �شببا لن�شوء الحق في 
قاعدتين  واأقر  التوجه  هذا  عن  نحى  فقد  الفرن�شي  الم�شرع  اأما  الأولى(  )الفقرة  الكراء 
�شنوات  ت�شع  عن  الكراء  عقد  مدة  تقل  اأن  يجوز  ل  اأنه  فاعتبر  المدة،  لعن�شر  اأ�شا�شيتين 
وا�شتثناء يمكن لأطراف العلاقة التعاقدية اإبرام عقد ق�شير المدة ل يخ�شع لنظام الكراء 

التجاري )الفقرة الثانية(.

�لفقرة �لأولى : �ضرط �لمدة في �لت�ضريع �لمغربي
اإن الم�شرع المغربي وحد المدة المتطلبة قانونا لن�شوء الحق في الكراء كقاعدة )اأول( 
غير اأنه اأوجد ا�شتثناء عن ذلك حينما  اأعفى المكتري من �شرط المدة متى قدم مبلغا ماليا 
مقابل الحق في الكراء، اأو في الحالة التي يكون فيها المكتري يمار�شا الن�شاط ال�شيدلي 

)ثانيا(.

    �أول : من حيث �لمبد�أ

ن�س الف�شل 627 من ظهير اللتزامات والعقود على اأن الكراء هو عقد بمقت�شاه يمنح 
اأحد طرفيه للاأخر منفعة منقول اأو عقار خلال مدة معينة، في مقابل اأجرة محددة يلتزم 

الطرف الأخر بدفعها له.
 وي�شتبان من منطوق هذا الف�شل اأن المتعاقدان يملكان �شلطة تخول لهما اأن يعملا على 
الكراء هو عقد مدة ي�شنف �شمن  اأن عقد  التي ارت�شاها معا، على اعتبار  تحديد المدة 
العقود الزمنية161، لكن وخلافا عما هو مقرر بالقواعد العامة، فاإن عقد الكراء التجاري 
�شواء من خلال ظهير  بحيث عمل  الخ�شو�شيات،  من  بمجموعة  المغربي  الم�شرع  خ�شه 
16-49 على منح المكتري حماية خا�شة،  اأو من خلال قانون رقم  الملغى   1955 24 ماي 

على اعتبار اأن ممار�شة ن�شاط تجاري اأو �شناعي اأو حرفي في محل اأو عقار مكترى ح�شب 

1161  الح�سين بلح�ساني: البيع والكراء، مطبعة دار الن�شر الج�سور وجدة، الطبعة الأولى، ال�سنة 2001، �س.176، وما 
يليها.
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المدة المتطلبة قانونا، ين�شىء عن�شرا جديدا اأو قيمة ت�شاف اإلى الأ�شل التجاري وتزيد 
ال�شتقرار  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  للتاجر  يخول  الذي  الكراء  في  الحق  وهو  قيمته،  من 
وال�شتر�شال في مزاولة ن�شاطه بالمحل المكترى عن طريق اكت�شابه الحق في تجديد عقد 
التجاري ح�شب  اأ�شله  قيمة  تعوي�شا عن  له  يخول  الرف�س  حالة  وفي  انتهائه،  عند  الكراء 

ت�شريحاته ال�شريبية اأو ا�شتنادا اإلى تقرير الخبير في حالة عدم وجودها.
وبالرجوع اإلى ما جاءت به المقت�شيات القانونية الواردة بقانون رقم 16-49 يت�شح اأن 
الم�شرع عمل على توحيد مدة اكت�شاب الحق في الكراء، على عك�س ما كان معمول به في 
ظل ظهير 24 ماي 1955 الملغى162 الذي كان ين�س على م�شاألة اكت�شاب الحق في الكراء 
بمرور مدة �شنتين اإذا كان هناك عقد كراء مكتوب، وفي حالة وجود عقد �شفوي فاإن الحق 

في الكراء يكت�شب بمرور مدة اأربع �شنوات من تاريخ اإبرام العقد.
وبا�شتقرائنا ما جاءت به المادة الرابعة من القانون المذكور163يت�شح اأن الم�شرع ا�شتعمل 
عبارة النتفاع بالمحل وهي عبارة في نظرنا تعتبر غير مكتملة، على اعتبار اأن مقت�شيات 
قانون رقم 16-49 ل تطبق في حق المكتري الذي يزاول ن�شاطه التجاري بالمحل التجاري 
فقط، بل ت�شري اأي�شا على كل  مكتري لعقار يمار�س فيه ن�شاط تجاري، فالم�شرع ن�س وفي 
مجمل مواد قانون رقم 16-49 164بعينه على اأن نطاق تطبيقه ي�شري على عقود كراء العقارات 
اأو المحلات التي ي�شتغل فيها الأ�شل التجاري اأو التي يمار�س بها ن�شاط هو في الأ�شل ن�شاط 
اأن الم�شرع اعتبره في حكم الن�شاط التجاري،165ومن تم فاإن التن�شي�س على  مدني، غير 

م�شاألة النتفاع بالمحل وتغييب النتفاع بالعقار �شيخلق ت�شاربا في العمل الق�شائي.
ومما ينبغي الإ�شارة اإليه اأنه يجب التفريق بين ا�شتغلال الأ�شل التجاري وا�شتغلال العين 
المكتراة، لأن المق�شود من ظاهر الفقرة الأولى من المادة الرابعة من القانون اأعلاه هو 
بغ�س  المكتراة  بالعين  العادي  النتفاع  مجرد  ولي�س  التجاري  للاأ�شل  الفعلي  ال�شتغلال 
العقدة ماعدا  اأن يطالب بتجديد  اأنه: ل يحق لأي فرد  الملغى على   1955 24 ماي  ظهير  من  الخام�س  الف�سل  1162  ن�س 
المكترين والمتخلى لهم عن عقدة الكراء اأو ذوي حقوقهم ممن ياأتون هم اأو مورثوهم بما يثبت به اإما حق انتفاع لمدة 

�سنتين متتابعتين ح�سلوا عليه بمقت�سى عقدة اأو عدة عقود خطية متوالية واإما ما لهم من انتفاع م�ستر�سل مدة اأربع 

�سنوات عملا بعقدة اأو بعدة عقود �سفوية متتابعة اأو بمقت�سى عقود متوالية مكتوبة كانت اأو �سفوية.

اأثبت  العقد متى  ي�ستفيد من تجديد  اأن: المكتري  الرابعة من قانون رقم 16-49 على  المادة  الققرة الأولى من  1163  ن�ست 
انتفاعه بالمحل ب�سفة م�ستمرة لمدة �سنتين على الأقل.

1164  ينظر بالأ�سا�س اإلى المادتين الأولى والثانية من قانون رقم 16-49 المتعلق بعقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة 
للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي 

التعليم  الخا�سة وموؤ�س�سات  الطبية  التعاونيات والم�سحات  ت�ستغلها  التي  المحلات  كراء  لعقود  بالن�سبة  ال�ساأن  هو  1165  كما 
الخ�سو�سي.
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بالمحل  النتفاع  اأن  ن�شاط تجاري، ذلك  اأو ممار�شة  اأ�شل تجاري  اأي  ا�شتغلال  النظر عن 
اأو العقار قد يح�شل بمجرد حفظ فوا�شل الب�شائع اأو المعدات166 بعد غلق المتجر واإيقاف 
ا�شتغلال الأ�شل التجاري اأو الن�شاط التجاري، كما هو الحال اأي�شا في حالة م�شك مفاتيح 
المحل والحتفاظ به –اأي المحل- ولو بدون ا�شتعماله في �شيء مخ�شو�س، فالنتفاع بهذه 
ال�شورة ل يدخل في ح�شاب مدة ال�شتغلال المك�شبة للحق في التجديد، لأن هذا الحق اإنما 
اإن�شائه  الم�شتاأجر في  التاجر  الذي اجتهد  التجاري  الأ�شل  ا�شتقرار  جعل لحماية و�شمان 

وتنمية حرفائه )الزبناء( وتكوين �شمعته التجارية.
ففي اعتقادنا ينبغي ا�شتبدال عبارة النتفاع بعبارة ال�شتغلال الفعلي للاأ�شل التجاري 
العقار  اأو  بالمحل  حكمه  في  وما  التجاري  للن�شاط  الفعلية  الممار�شة  اأو  وجوده  حالة  في 
المكترى، وما يزكي طرحنا هذا هو ما ق�شى به المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته، بحيث 
جاء في اإحداها167 »اأنه لكت�شاب الحق في الكراء ل بد من ممار�شة الن�شاط التجاري في 

المحل ب�شورة فعلية على وجه الحتراف خلال المدة المتطلبة قانونا«.
كما ندعو الم�شرع ووفقا ما تمت المطالبة به من لدن الفقه168�شابقا اإلى اإلغاء هذه المدة 
الزبناء(،  )توفر  التجاري  الأ�شل  ن�شوء  بمجرد  تبداأ  الكراء  في  الحق  ن�شوء  وجعل  نهائيا 
فلي�س من المعقول اأن نعترف بوجود الأ�شل التجاري بمجرد بدء ال�شتغلال وتوفر اأول زبون، 
اإل بعد مرور �شنتين من النتفاع  اأو الملكية التجارية  ول نعترف للتاجر بالحق في الكراء 

وبموجب عقد كراء مكتوب .
هذا وقد يثار الت�شاوؤل في هذا ال�شدد بخ�شو�س هل كل عقود كراء العقارات اأو المحلات 
الخا�شعة لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49 تتوفر على اأ�شل تجاري كما هو الحال بالن�شبة 

للتعاونيات والم�شحات اأو الموؤ�ش�شات المماثلة لها اأو موؤ�ش�شات التعليم الخ�شو�شي؟
العقود  كل  المدة على  �شرط  باإلغاء  القا�شي  القتراح  اإ�شقاط  ينبغي  ل  اأنه  نجيب حقا 
ا�شتنادا لعدم توفر بع�س المكترين لعقار اأو محل تجاري على اأ�شل تجاري، لكن نميل اإلى 
حتى �شنة  اأو  اأ�شهر  �شتة  اإلى  النتفاع  مدة  �شرط  تخفي�س  على  العمل  وهو  اأو�شط  اقتراح 

1166  ر�سيد ال�سباغ : الملكية التجارية في القانون التون�سي، بدون دار الن�شر، الطبعة الأولى، ال�سنة 1985، �س.125
ق�ساء  بمجلة  من�سور   ،02/1163 عدد  التجاري  الملف  في   ،620 عدد  تحت   ،2004-05-26 بتاريخ  �سدر  1167  قرار 

المجل�س الأعلى عدد 63، ال�سنة 2005، �س.183، وما يليها.

والفقه  المقارن  والقانون  المغربي  التجارة  قانون  درا�سة في  التجاري،  الأ�سل  في  الو�سيط  ال�سباعي:  �سكري  1168  اأحمد 
والق�ساء، الجزء الثاني، دار ن�شر المعرفة، الطبعة الثانية، ال�سنة 2014، �س.137
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يتمكن المكتري ال�شتفادة من الحماية القانونية التي اأ�شفاها قانون رقم 16-49 على عقود 
الأكرية التجارية ب�شكل ي�شير.

وبالرجوع اإلى العمل الق�شائي نجد اأن الق�شاء169وبمجرد تاأكده من عدم تحقق �شرط 
المدة في عقد الكراء يطبق في حق العلاقة الكرائية المقت�شيات العامة الواردة في ظهير 

اللتزامات والعقود المغربي اأو ال�شتناد اإلى الن�شو�س الخا�شة.
القرار  م�شدرة  المحكمة  »اأن  فيه  اعتبرت  النق�س170  محكمة  عن  �شدر  قرار  ففي 
المطعون فيه لما ثبت لها اأن عقد الكراء يبتدئ �شريان مفعوله بتاريخ 17-08-2009 واأن 
الإنذار بلغ بتاريخ 8-8-2011 اأي قبل مرور �شنتين المن�شو�س عليها في الف�شل الخام�س 
من ظهير 24 ماي 1955 وخل�شت اإلى اأن القانون الواجب التطبيق هو ظهير 1980-12-25 
والذي حل محل ظهير 5-5-1928 لم تخرق اأي مقت�شى وعللت قرارها تعليلا �شليما ويبقى 

ما ورد بالو�شيلتين غير مرتكز على اأ�شا�س.
في  �شرعت  بالمغرب  التجارية  المحاكم  معظم  فاإن  المو�شوع،  محاكم  بخ�شو�س  اأما 
تطبيق مقت�شيات المادة الرابعة من قانون رقم 16-49 ب�شكل فوري، بحيث جاء في حكم 
�شدر عن المحكمة التجارية بمراك�س171 اأنه وبالرجوع اإلى وثائق الملف وخا�شة عقد الكراء 
يتبين اأن مدة ا�شتغلال المدعي في الملف الأ�شلي للعين المكتراة في ن�شاطه التجاري لم 
تتجاوز بعد ال�شنتين، الأمر الذي يكون معه �شرط المدة لم يتحقق بعد حتى تطبق مقت�شيات 
الأخيرة  هذه  معه  تبقى  مما  الطرفين،  بين  القانونية  العلاقة  على   49-16 رقم  القانون 
خا�شعة لمقت�شيات الكراء المنظمة بظهير اللتزامات والعقود طبقا لما تن�س عليه المادة 

37 من القانون المذكور اأعلاه.

من  الثابت  كان  »لما  اأنه  م�شمونه  في  المحكمة172جاء  نف�س  عن  �شدر  اآخر  حكم  وفي 
ي�شتغل  عليه  المدعى  اأن   2012-02-29 بتاريخ  الطرفين  بين  المبرم  الكراء  عقد  خلال 
اأن: عدم  28 �سدر عن المجل�س الأعلى بتاريخ 02-01-2002، في ملف عدد99/1/3/1611،  1169  جاء في قرار عدد 
مرور �سنتين اأو اأربع �سنوات ح�سب �سكلية العقد يجعل المكتري ل يحظى بحماية ظهير 24 ماي 1955، قرار من�سور 

بمجلة الق�شر، العدد الخام�س، ال�سنة 2003، �س. 1145

1170  قرار �سدر بتاريخ 02-07-2015 تحت عدد 433-2، في ملف تجاري عدد 2015/2/3/412، قرار غير من�سور.
1171  حكم رقم 36 �سدر بتاريخ 16-03-2017، في ملف تجاري عدد 2016/8206/1649، حكم غير من�سور.
1172  حكم رقم 77 �سدر بتاريخ 16-03-2017، في ملف تجاري عدد 2016/8207/2520، حكم غير من�سور.

- جاء في اإحدى الأحكام ال�سادرة عن المحكمة التجارية بمكنا�س اأنه: لما كان عقد الكراء الرابط بين الطرفين محددا في 

مدة تقل عن ال�سنتين فاإن ذلك يجعل المكتري في نازلة الحال غير خا�سع لحماية ظهير 24 ماي 1955، وتكون بالتالي 

القواعد العامة المن�سو�س عليها في الظهير المكون لمدونة اللتزامات والعقود هي الواجبة التطبيق ب�ساأن الإفراغ.

- حكم رقم 275 �سدر بتاريخ 2016/03/01، في ملف عدد 2015/8206/1228، حكم غير من�سور.
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القانونية  العلاقة  معه  تكون  مما  �شنتين،  تفوق  لمدة  التجاري  ن�شاطه  في  المكتراة  العين 
بين الطرفين خا�شعة لمقت�شيات القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات 

المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي .                                   
وخ�شو�شا  حاليا(  النق�س  )محكمة  الأعلى  المجل�س  قرارات  من  للعديد  وبا�شتقرائنا 
تلك المتعلقة ب�شرط المدة تبين لنا اأن هناك خلط وتناق�س في بع�س القرارات، ففي ما 
اأن  فيه  اعتبر  عنه173،  �شدر  قرار  وبمقت�شى  الأعلى  المجل�س  فاإن  الخلط،  واقعة  يخ�س 
محكمة ال�شتئناف بتاأييدها للاأمر الم�شتاأنف وعدم تاأكدها من توافر المكتري على الأ�شل 
مقت�شيات  خرقت  قد  تكون  حقه  في   1955 ظهير  مقت�شيات  بتطبيق  الأمر  قبل  التجاري 

الف�شل الخام�س من الظهير وعر�شت قرارها للنق�س.
وبتحليلنا للقرار المذكور اأعلاه ي�شتبان اأن المجل�س الأعلى لم يفرق بين الأ�شل التجاري 
اإليه بكون اأن المكتري ل يتوفر على اأ�شل  وبين الحق في الكراء، لأن التعليل الذي احتكم 
تجاري هو تعليل مجانب لل�شواب، فالمق�شود هو الحق في الكراء عو�س الأ�شل التجاري، 
لأن هذا الأخير ين�شاأ بمجرد دخول اأول زبون للمحل المكترى، كما اأنه ين�شاأ بمنائ عن ن�شوء 
الحق في الكراء، فهناك فرق جوهري بينهما واإن كان هذا الأخير عن�شر م�شكلا للاأ�شل 
التجاري، اإل اأنه ل يعتبر ركيزة اأ�شا�شية  بحيث يوجد الأ�شل التجاري بوجوده ودون وجوده، 

على خلاف الزبناء وال�شمعة التجارية174. 
اأما فيما يخ�س م�شاألة تناق�س المجل�س الأعلى في قراراته، فاإنه تارة يقر بتطبيق قواعد 
المن�شو�س  المدة  التي ل يتحقق فيها �شرط  الكراء  والعقود على عقود  اللتزامات  قانون 
 1955 24 ماي  عليها قانونا، بحيث جاء في اإحدى قراراته175 »اأنه ل مجال لإعمال ظهير 
على عقد الكراء مكتوب ومحددة المدة، لم ين�شرم عليه اأجل �شنتين، وتبقى قواعد قانون 
اللتزامات والعقود واجبة التطبيق ل ظهير 24 ماي 1955، لأن ن�شوء الحق في التجديد ل 

يقوم ما لم ينق�س الأجل المقرر قانونا«.

1173  قرار تحت عدد 28 �سدر بتاريخ 02-01-2001 في ملف عدد 99/1611 من�سور بالتقرير ال�سنوي للمجل�س الأعلى 
ل�سنة 2001، �س. 132 وما يليها.

1174  ن�ست المادة 80 من مدونة التجارة على اأنه : ي�ستمل الأ�سل التجاري وجوبا على زبناء و�سمعة تجارية وي�سمل اأي�سا 
كل الأموال الأخرى ال�شرورية ل�ستغلال الأ�سل كالإ�سم التجاري وال�سعار والحق في الكراء والأثاث التجاري 

والر�سوم  والخدمة  والتجارة  ال�سنع  وعلامات  والرخ�س  الختراع  وبراءات  والأدوات  والمعدات  والب�سائع 

والنماذج ال�سناعية وب�سفة عامة كل حقوق الملكية ال�سناعية اأو الأدبية اأو الفنية الملحقة بالأ�سل.

1175  قرار عدد 646 موؤرخ في 2011/05/05، في ملف تجاري عدد 2011/2/3/727، اأورده عمر ازوكار في موؤلفه: 
منازعات الكراء التجاري من خلال محكمة النق�س، مرجع �سابق، �س.116
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ظهير  مقت�شــــــيات  بتطبيـــــــق  المو�شــــــوع  محاكم   - الأعلى  -المجل�س  اأي  يلزم  وتارة 
�شدر  قرار  ففي  تجاري،  لمحل  كراء  في عقد  المدة  �شرط  تخلف  25-12-1980 176 عند 

عن المجل�س المذكور177 اعتبر اأنه لما ثبت للمحكمة اأن كراء المحل المعد للتجارة لم يمر 
عليه المدة المحددة في الف�شل الخام�س من ظهير 1955/05/24 لي�شبح محميا بالظهير 
المذكور، فكان عليها اعتماد مقت�شيات الف�شل 41 من الظهير المذكور القا�شية بتطبيق 
ظهير 1928/05/05 والتي حلت محلها اأحكام ظهير 80/12/25 ل اأحكام الف�شل 688 من 

ق.ل.ع مما يعر�س قرارها للنق�س والإبطال.
ولم يطبق مقت�شيات   1980 ارتكن على ظهير  ال�شواب عندما  القرار  وقد جانب هذا 
للا�شتغلال  معدا  كان  النزاع  مو�شوع  المحل  اأن  اعتبار  على  والعقود،  اللتزامات  ظهير 
يتم  حتى  المهني  للا�شتعمال  اأو  لل�شكن  معدا  يكن  ولم  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري 
تطبيق مقت�شيات هذا الظهير، لأن العبرة بالن�شاط الممار�س بالمحل المكترى وهو الن�شاط 

التجاري ولي�س ال�شكن اأو الن�شاط المهني.
المكري  �شالح  في  يعد  والعقود  اللتزامات  قانون  اأن  اعتبر  الفقه178  فاإن  يكن  ومهما 
وظهير 1980 المغير والمتمم بقانون 1999 – قبل ن�شخه بالقانون رقم 12-67 ل�شنة 2013 

)المادة 75( يعد في �شالح المكتري واإن كان بدرجة اأقل من ظهير 24 ماي 1955.

ثانيا : من حيث �ل�ضتثناء :

عمل الم�شرع المغربي على منح بع�س المكترين الحق في الكراء منذ لحظة اإبرام عقد 
اأ�شبح  �شائد  عرف  اإلى  واحتكاما  الخا�شة)1(  الن�شو�س  لبع�س  اعتبارا  وذلك  الكراء، 

منظما بمقت�شى ن�س قانوني )2(.
1 - ��ضتثناء بن�س خا�س :

اإن الم�شرع المغربي اأحدث ا�شتثناء عن المقت�شيات القانونية المنظمة لكت�شاب الحق 
رقم  قانون  في  اأو  179الملغى   1955 ماي   24 ظهير  في  الواردة  تلك  �شـــــــواء  الكــــــراء  في 
1176  للاإ�سارة فاإن هذا الظهير قد ن�سخ بمقت�سى قانون رقم 12-67 ال�سادر بتنفيذه ظهير �شريف رقم 1.13.111 �سادر 
في 15 من محرم 1435 )19 نونبر 2013( المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 6208 بتاريخ 24 محرم 1435 )28 نونبر 

2013( �س. 17328
1177  عبد العزيز توفيق: ق�ساء المجل�س الأعلى في الكراء التجاري، مرجع �سابق، �س.185

1178  �سكري ال�سباعي: الو�سيط في الأ�سل التجاري، درا�سة في قانون التجارة المغربي والقانون المقارن والفقه والق�ساء، 
مرجع �سابق، �س. 142

1179  ينظر اإلى الف�سل الخام�س من ظهير 24 ماي 1955 الملغى.
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16-49 180، بحيث اأنه وبمقت�شى قانون رقم 17.04 المتعلق بمدونة الأدوية وال�شيدلية منح 

لل�شيدلي ال�شفة التجارية وكذا الحماية القانونية التي تقدمها قواعد الكراء التجاري .
فقد ن�شت الفقرة الأولى من المادة 61 من القانون المذكور على اأن كراء المحلات التي 
24 ماي  1374 )موافق  2 �شوال  تقام بها ال�شيدليات تخ�شع لأحكام الظهير ال�شادر في 
1955( ب�شاأن عقود الأملاك والأماكن الم�شتعملة للتجارة اأو ال�شناعة اأو الحرف، وا�شتثناء 

الكراء  عقد  تجديد  يطبق حق  المذكور  ال�شريف  الظهير  من  الخام�س  اأحكام الف�شل  من 
ابتداء من تاريخ فتح ال�شيدلية.

والملاحظ من المادة اأعلاه اأن الم�شرع فر�س تجديد عقد الكراء ابتداء من يوم فتح 
ال�شيدلية في وجه العامة وبدء ال�شروع في ا�شتغلالها ومن دون انتظار مرور مدة ال�شنتين 
المن�شو�س عليها في الفقرة الأولى من المادة الرابعة من قانون رقم 16-49 لكي يكت�شب 
التي  الهامة  ال�شمانات  ن�شاأته مجموعة من  يترتب على  والذي  الكراء،  الحق في  المكتري 

تزيد في القيمة القت�شادية لن�شاط ال�شيدلي.
�شبيل  على  و�شعه  في  الحق  لل�شيدلي  يخول  هام  مال  راأ�س  بمثابة  يعتبر  الكراء  فحق 
الرهن للح�شول على قر�س من اإحدى الموؤ�ش�شات البنكية، كما اأنه يمكن لل�شيدلي اأن يقوم 
بتفويته اإلى مقتني الأ�شل التجاري، وكل �شرط من �شاأنه حرمانه من تفويت هذا الحق يعتبر 
باطلا وكاأن لم يكن وذلك وفقا لما ن�شت عليه الفقرة الأولى من المادة 25 من قانون رقم 

.181 49-16

لكن ما ينبغي الإ�شارة اإليه في هذا المجال، اأن العبرة باكت�شاب الحق في الكراء بالن�شبة 
لل�شيدلني هي بفتح ال�شيدلية في وجه العموم ولي�س بمجرد اإبرام عقد الكراء، خ�شو�شا 
واأننا نعلم اأنه يتوقف اإحداث �شيدلية ما الح�شول على اإذن ت�شلمه ال�شلطة الإدارية المخت�شة 
بالإقليم اأو بالعمالة التي يعتزم ال�شيدلي اإقامة �شيدليته في دائرة نفوذها وذلك بناء على 

مح�شر معاينة المطابقة182.
الحق  اكت�شاب  لل�شيدلي  يخول  ل  العموم  وجه  في  ال�شيدلية  فتح  عدم  فاإن  تم  ومن   
اإذا ن�شب نزاع بينه  16-49 كليا في حالة ما  في الكراء ول يخ�شع لمقت�شيات قانون رقم 

1180  ينظر اإلى المادة الرابعة من قانون رقم 149-16
1181  تن�س الفقرة الأولى من المادة 25 من قانون رقم 16-49 على اأنه: يحق للمكتري تفويت حق الكراء مع بقية عنا�شر 

الأ�سل التجاري اأو م�ستقلا عنها دون �شرورة الح�سول على موافقة المكري، وبالرغم من كل �شرط مخالف.

1182  ينظر في هذا ال�سدد اإلى المادة 57 من قانون رقم 17.04 المتعلق بمدونة الأدوية وال�سيدلة.



جواد الرفاعي 64

بالفقيه  البتدائية  المحكمة  عن  �شدر  حكم  ففي  التجاري،  المحل  اأو  العقار  مالك  وبين 
اأمامها غير م�شتند  المثار  النوعي  الدفع بعدم الخت�شا�س  »اأن  بن �شالح183 اعتبرت فيه 
على اأ�شا�س قانوني �شليم، على اعتبار اأن المكتري لم يقم بعد بفتح ال�شيدلية حتى ي�شند 
الخت�شا�س ب�شاأن العقد المبرم بينه وبين المكري للمحاكم التجارية، مما يجعل القواعد 

العامة المن�شو�س عليها في قانون اللتزامات والعقود هي الواجبة التطبيق.
ن�شاطه بمحل متواجد  يزاول  الذي  ال�شيدلي  اإمكانية  الت�شاوؤل حول مدى  يثار  اأنه  كما 
بمركز تجاري الحتجاج بم�شمون المادة 61 من قانون رقم 17.04 المتعلق بمدونة الأدوية 

وال�شيدلة والتي منحت له الحق في تجديد عقد الكراء ابتداء من تاريخ فتح ال�شيدلية ؟
نعتقد اأنه ل يمكن لل�شيدلي اأن يحتج بم�شمون المادة الم�شار اإليها اأعلاه لكون اأن الفقرة 
الخام�شة من المادة الثانية من قانون رقم 16-49 ا�شتثنت وب�شكل �شريح جميع عقود كراء 
القانون، وعليه  اأو المحلات الموجودة بالمراكز التجارية من نطاق تطبيق هذا  العقارات 
فاإن ال�شتئناء الوارد في المادة 61 من قانون مدونة الأدوية وال�شيدلة لن ي�شعف ال�شيدلي 

في اأي �شيء اإذا كان محل مزاولة ن�شاطه ال�شيدلني متواجد بمركز تجاري.
بقي اأن ن�شير اأن قانون رقم 16-49 لم ي�شر اإلى اأي اإحالة �شريحة على المادة 61 من 
من  نوع  �شيخلق  الذي  الأمر  وهو  وال�شيدلة،  الأدوية  بمدونة  المتعلق   17.04 رقم  قانون 
الت�شارب في العمل الق�شائي بخ�شو�س معرفة ما هو القانون الواجب التطبيق، فهل �شيتم 
هو   17.04 رقم  قانون  اأن  اأم  خا�س،  ن�س  باعتباره   49-16 رقم  قانون  مقت�شيات  تطبيق 

الن�س الخا�س ؟
في اعتقادنا اأن الن�س الواجب التطبيق هو قانون رقم 17.04 باعتباره ن�س يتعلق بفئة 
خا�شة من التجار، ومن تم فاإنه ل يجوز تطبيق مقت�شيات الف�شل 474 من ظ.ل.ع184 على 
ال�شابق، ولدرء  القانون  يلغي  القانون اللاحق  اأن  التي تن�س على  الأخيرة  ال�شيدلي، هذه 
الرابعة  المادة  ين�س في فقرة م�شتقلة في  اأن  المغربي  بالم�شرع  الغمو�س كان حري  هذا 
المدة  المزاول فيه مهنة ال�شيدلة من �شرط  المحل  ا�شتثناء  16-49 على  من قانون رقم 
الح�شول  مقابل  مالي  مبلغ  تقديم  في  المتمثلة  الإعفاء  حالة  اإلى جانب  قانونا،  المتطلبة 
على الحق في الكراء، كما اأن الأمر يقت�شي كذلك تعديل م�شمون المادة 61 من قانون رقم 

1183  حكم رقم 278 �سدر بتاريخ 2015/12/09، في ملف عدد 2015/203، حكم غير من�سور.
اإذا ن�ست هذه �شراحة على  اأنه: ل تلغى القوانين اإل بقوانين لحقة، وذلك  474 من ظ.ل.ع على  1184  ين�س الف�سل 

الإلغاء، اأو كان القانون الجديد متعار�سا مع قانون �سابق اأو منظما لكل المو�سوع الذي ينظمه.
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17.04 المتعلق بمدونة الأدوية وال�شيدلة والتي لزال تحيل على مقت�شيات ظهير 24 ماي 

1955، والحال اأن هذا الأخير ن�شخ كليا ولم يعد له اأي وجود.

2 - ��ضتثناء بعرف نظم بمقت�ضى ن�س قانوني :
لقد راأينا �شابقا اأنه لكي يكت�شب المكتري الحق في الكراء بعقار اأو محل تجاري يزاول 
به ن�شاطه التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي لبد من اإثبات انتفاعه بالمحل المكترى لمدة 
الفقرة  اإن وجد، وذلك ح�شب منطوق  التجاري  الفعلي لأ�شله  وبا�شتغلاله  �شنتين كاملتين 
الأولى من المادة الرابعة من قانون رقم 16-49 المتعلق بكراء عقود العقارات اأو المحلات 

المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي.
غير اأن الم�شرع وبالإ�شافة اإلى حالة ال�شيدلني185ارتاأى اأن يمنح للمكتري مجموعة من 
ال�شمانات الذي ترمي اإلى حمايته تحت غطاء القواعد القانونية المنظمة للكراء التجاري، 
حيث جعل من تقديم مبلغ مالي من طرف �شخ�س للمكري اأو المكتري الأ�شلي اإعفاءا من 
�شرط المدة المتطلبة قانونا186ومن تم يعتبر حينها مكت�شبا للحق في التجديد عقد الكراء 

منذ الخطوة الأولى.                             
القانون  الرابعة من  المادة  الثانية من  الفقرة  به مقت�شيات  فاإن ما جاءت  الواقع  وفي 
والتي تعرف  العالم187،  �شائعة في مختلف دول  تقنين ممار�شة  اأعلاه عملت على  المذكور 

عندنا ببيع ال�شاروت اأو المفتاح188.
وقد عرف الفقه189بيع المفتاح اأو حق الخطوة الأولى نحو الدخول اإلى المحل ذلك المبلغ 
المالي اأو غيره الذي يدفعه المكتري الجديد اإما اإلى مكتري �شابق اأو قديم مقابل مغادرته 
المحل  اأو  العقار  مالك  اإلى  واإما  الحرفة،  اأو  ال�شناعة  اأو  للتجارة  المعد  العقار  اأو  للمحل 

مقابل الحق في ا�شتخدامه لأول مرة في التجارة اأو ال�شناعة اأو الحرفة كذلك.

1185  وهي الحالة التي �سبق اأن اأ�شرنا اإليها �سابقا، والتي تم التن�سي�س عليها بموجب المادة 61 من قانون رقم 17.04 المتعلق 
بمدونة الأدوية   وال�سيدلة.

1186  ينظر اإلى الفقرة الثانية من المادة الرابعة من قانون رقم 149-16
1187  في فرن�سا تم تنظيم هذه الممار�سة بموجب قانون 30 يونيو 11926

اإ�سلامي كالخلو والحلاوة والغبطة وبيع  الم�سطلحات منها ما هو عربي  يتخذ مجموعة من  الحق  هذا  فاإن  1188  للاإ�سارة 
اأو الخطــــــوة الأولى نحو المحــــل  اأو ال�ساروت، ومنها ما هو اأجنبي كت�سميته حـــــق الرجل وحق العتبة  المفتاح 

 » pas de porte ou droit de porte «

1189  اأحمد �سكري ال�سباعي: الو�سيط في الأ�سل التجاري، الجزء الأول، مرجع �سابق، �س.147
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وعليه فاإن الطبيعة القانونية لهاته الممار�شة تكاد ل تخلو من �شورتين، الأولى تتجلى في 
بيع المفتاح من طرف المكتري للعقار اأو المحل التجاري، والثانية تتمثل في الخلو نحو باب 

الدخول اإلى المحل اأو العقار.
ففي الحالة الأولى يعتبر بيع ال�شاروت ذلك المقابل المادي الذي يدفعه المكتري الجديد 
اإلى المكتري الذي يعتمر العقار اأو المحل المخ�ش�س للتجارة اأو ال�شناعة اأو الحرفة مقابل 
اإخلائه من المكان، ويعد هذا التفويت اأو البيع جائز قانونا، �شواء تم التفويت رفقة الأ�شل 
التجاري اأو انفراديا، غير اأن المجل�س الأعلى وفي اإحدى قراراته اعتبر اأن هذه الممار�شة 
اأن  قراراته190  اإحدى  في  جاء  بحيث  م�شداقيتها،  يوجب  قانوني  اأ�شا�س  ول  باطلة  تعتبر 
المقابل الذي يت�شلمه المكري �شاحب المحل الذي هو عبارة عن �شاروت لي�س �شبب م�شروع 
ما دام لم يمار�س به اأي ن�شاط، مما يتعين معه اإرجاع ذلك المقابل لمكتري المحل المكرى 
و3 من   2 1و  والف�شول  والعقود  اللتزامات  قانون  75 من  الف�شل  مقت�شيات  اإلى  ا�شتنادا 

ظهير 24 ماي 1955.
وبتفح�شنا اإلى ما اأقره المجل�س الأعلى في هذا القرار، ي�شتبان اأن ممار�شة بيع المفتاح 
اأو ال�شاروت تعتبر باطلة في حالة اإذا تمت عملية التفويت من دون اأن يكون هناك اأي ن�شاط 
اأثبت  اأو حرفي ممار�س بالمحل المكترى، وبمفهوم المخالفة فاإنه متى  اأو �شناعي  تجاري 
المكتري اأنه تم هناك ا�شتغلال العقار اأو المحل لممار�شة ن�شاط تجاري وما في حكمه، فاإنه 
والحالة هاته تعد عملية بيع ال�شاروت اأو المفتاح جائزة قانونا والتي ل تعدو اأن تكون �شورة 

من �شور بيع الحق في الكراء.
الأولى نحو  الخطوة  الحق في  اأو مقابل  الخلو  يعتبر  فاإنه  الثانية،  الحالية  اأما بخ�شو�س 
العقار اأو المحل ذلك المبلغ الذي يدفع اإلى مالك العقار اأو المحل وذلك لتعوي�شه عن الخ�شارة 
التي �شتلحق القيمة القت�شادية للمحل جراء احتلاله اأو اعتماره من طرف مكتر تاجر �شيملك 
الحق في تجديد عقد الكراء دون حدود191، ول يمكن اإفراغه منه اإل مقابل تعوي�س عن فقدانه 

الحق في الكراء، كما يمكن اأن يكون  ذلك المبلغ ت�شبيقا للوجيبة الكرائية192.

بفقير في  اأورده محمد  قرار  12-05-1999، في ملف تجاري عدد 1990/4147،  بتاريخ  723 �سدر  1190  قرار عدد 
موؤلفه: قانون كراء المحلات التجارية والعمل الق�سائي المغربي، من�سورات درا�سات ق�سائية، �سل�سلة القانون والعمل 

الق�سائي المغربيين، الطبعة الأولى، ال�سنة 2011 �س.121

1191  اأحمد �سكري ال�سباعي: الو�سيط في الأ�سل التجاري، الجزء الأول، مرجع �سابق، �س.150
192.  Frank Azoulay. La nature juridique du pas de porte. Article juridique publié au cite  www.

azoulay-avocats.com le 17-08-2017.p6. 
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م�شروعية  اأقرت  القرارات  بع�س  في  اأنه  نجد  المغربي  الق�شائي  العمل  اإلى  وبالرجوع 
اأو المفتاح، ففي قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف بالرباط اعتبرت فيه193  بيع ال�شاروت 
كراء  اأجرة  ت�شكل  الأماكن  من  النتفاع  مقابل  الكراء  لعقد  تنفيذا  المدفوعة  المبالغ  »اأن 
�شواء كان الأداء دوريا اأو في �شكل مبلغ اإجمالي واأن القانون ل يحدد اأو ي�شعر اأجرة الكراء 
التجاري، ومن حق الأطراف التفاق على تكملة اأو اإ�شافة لفائدة المكري تقيه من اإجراءات 
اللجوء اإلى المطالبة بمراجعة الكراء المحتملة كل مرة، ومن الجائز األ يكون الخلو )اأو بيع 
المفتاح( تكملة للكراء، و اإنما ي�شكل في بع�س الحالت اتفاقا م�شتقلا ل يهدف بال�شرورة 

اإلى اأداء �شابق للاأوان لأجرة الكراء بل يكون نوعا من ثمن العقد.
في  الحرية  للاأطراف  منح  الفرن�شي  الم�شرع  فاإن  الفرن�شي،  الت�شريع  يخ�س  فيما  اأما 
التحديد  اأن يخ�شع هذا  دون  » pas de porte « ومن  الولى  الخطوة  بيع حق  مبلغ  تحديد 
اإلى مراقبة ق�شائية194 اأو قانونية، فبيع ال�شاروت بفرن�شا اإما اأن يتم دفع مبلغا اإلى المكري 
كوجيبة كرائية ومن تم ل يمكن لمالك العقار اأن يفر�س اأي زيادة في ال�شومة الكرائية، اأما 
اإذا تم دفع المبلغ اإلى المكتري ال�شابق نتيجة تخليه عن ملكيته التجارية، فاإن المكري مالك 

العقار اأو المحل يمكن له اأن يطالب بالزيادة في ال�شومة الكرائية.
بحيث  لل�شريبة،  من�شئة  واقعة  تعتبر  المفتاح  اأو  ال�شاروت  بيع  عملية  اأن  ن�شير  اأن  بقي 
يحدث  فقد  العقارية،195  الأرباح  على  المفرو�شة  ال�شرائب  على  ي�شري  ما  عليها  ي�شري 
باإ�شفاء على عملية  ال�شابق  اأو المكتري  العقار  اأن يقوم كل من المكتري الجديد والمالك 
التفويت تكييفا قانونيا معينا للتهرب من اأداء ال�شريبة على الأرباح المنقولة والمتمثلة في 
و�شفه  العقد ح�شب  تكييف  وتعيد  تتدخل  ال�شريبية  الإدارة  هنا  المفتاح،  اأو  ال�شاروت  بيع 

الحقيقي على خلاف الو�شف الذي اأعطي له من قبل اأطراف العقد196.

1193  قرار اأورده ابراهيم زعيم ومحمد فركت في موؤلفهما: الكراء، ن�سو�س واجتهادات 1913-1985، مرجع �سابق، 
�س. 1222

194.  Arrét du tribunal du castion française. Chambre civile 14/11/1962 . Arrét publié par Franck 
Azoulay - in article juridique. La Nature juridique du pas de porte. Ouvrage précité. p.2.

1195  للاإ�سارة فاإن �سعر ال�شريبة المفرو�س على الأرباح العقارية يحدد في ن�سبة 20 في المائة.
196.  Francky  Azoulay. La fiscalité du pas de porte. Article juridique publié au cite www.

azoulay-avocats.com le 17-08-2017. p. 5. 
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�لفقرة �لثانية : �ضرط �لمدة في �لت�ضريع �لفرن�ضي
اإن عقد الكراء التجاري بفرن�شا يخول للمكتري اكت�شاب الحق في الكراء بعد مرور مدة 
زمنية محددة )اأول( غير اأن الم�شرع الفرن�شي اأوجد نظام خا�س منح بموجبه للاأطراف 

اإبرام عقد محدد المدة ل يخ�شع لقواعد الكراء التجاري )ثانيا (.

�أول : �لمدة �لقانونية

اإن الم�شرع الفرن�شي األزم اأطراف العلاقة التعاقدية باإبرام عقد الكراء لمدة ل يجوز اأن 
تقل عن ت�شع �شنوات، غير اأنه اأجاز اأن ي�شترط كل من المكري والمكتري مدة اأكثر من ذلك 

ح�شب ما ين�س عليه الف�شل 4-145 من مدونة التجارة الفرن�شية.197
على  التفاق  للاأطراف  يمكن  ل  بحيث  العام،  النظام  من  تعتبر  القاعدة  هذه  اأن  كما 
مخالفتها با�شتراط مدة اأقل في عقد كراء لمحل تجاري198، فالجتهاد الق�شائي الفرن�شي 
بدوره اعتبر في العديد من قراراته اأنه اإذا تم اإبرام عقد كراء لمحل تجاري لمدة تقل عن 

ت�شع �شنوات يمكن للق�شاء التدخل ق�شد رفع المدة اإلى الحد المتطلب قانونا199.
ويلاحظ اأن الهدف من ا�شتراط الم�شرع الفرن�شي طول هذه المدة هو حماية المكتري 
من اأجل اكت�شابه الحق في الكراء، وكذا �شمان ال�شتقرار للا�شتثمارات والأ�شول التجارية 
التي قد تكون هائلة في المجال التجاري وال�شناعي والحرفي، وما كان ذلك ليتحقق لول 

ال�شغوط التي مور�شت على الم�شرع من طرف كافة التجار200.
ومن الآثار التي توجبها مدة عقد الكراء في هذا ال�شدد، نجد اأن مكري مالك المحل 
تجاري ملزم باحترام عتبة ت�شع �شنوات، بحيث ل يمكن له التحلل من عقد الكراء اتجاه 

المكتري اإل في الحالت التالية :
♦ في حالة ما اإذا �شدر خطاأ من طرف المكتري كعدم اأداء الوجيبة الكرائية.

♦  في حالة اإحداث تغييرات جوهرية من طرف المكتري بالمحل المكترى وبدون اأخذ 
اأي موافقة من طرف المالك.

197.  La durée d’un contrat de bail ne peut étre inférieur à neuf ans. 
198.  Anthony Bem. La durée légal minimum de 9 ans du bail commercial. Principe et effet 

exceptions. Article juridique publié au cite www.legavox.fr le 18/04/2017. p. 12. 
199.  Arrêt du Cassation Française .Chambre civile en date du 21/06/1995 publié par Anthony 

Bem .ouvrage précité. p. 13.
1200  اأحمد �سكري ال�سباعي:  الو�سيط في الأ�سل التجاري، الجزء الأول، مرجع �سابق، �س. 138
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♦  في حالة تغيير المكتري لن�شاطه التجاري الممار�س بالمحل المكترى بدون موافقة 
المالك.

لأ�شباب  الأمد  الطويل  اللتزام  والمكتري من هذا  المكري  يتحلل كل من  لكي  اأنه  كما 
ذاتية ما لم يت�شمن العقد �شرطا مخالفا، يجب اأن يتم توجيه اإ�شعار اإما عن طريق ر�شالة 
بالبريد الم�شمون مع الإ�شعار بالتو�شل اأو عن طريق مفو�س ق�شائي وذلك قبل �شتة اأ�شهر 
لت�شع  الأخرى  تكون هي  الكراء  تجديد عقد  مدة  �شنوات201واأن  كل ثلاث  مدة  انتهاء  عند 
�شنوات مالم يتفق الأطراف على مدة اأطول وذلك ح�شب ما ن�س عليه الف�شل 12-145 من 

مدونة التجارة الفرن�شية202.

ثانيا : �لعقود �لق�ضيرة �لأمد

مبدئيا تعتبر عقود الكراء التجاري بفرن�شا خا�شعة لنظام خا�س تمنح للمكتري مجموعة 
من المتيازات كالحق في الكراء لمدة ت�شع �شنوات والحق في تجديده.

لكن الم�شرع الفرن�شي اأحدث مكنة خا�شة لأطراف العلاقة الكرائية ق�شد عدم اإخ�شاع 
عقد الكراء للقواعد المنظمة للكراء التجاري، بحيث منحهم الحق في اإبرام عقد الكراء 
الق�شير الأمد ب�شرط األ تتجاوز مدته �شنتين �شواء اأكانت بموجب عقد واحد اأو عدة عقود 
الفرن�شية203، كما  التجارة  5-145 من مدونة  الف�شل  متتالية، وذلك ح�شب ما ن�س عليه 
يجب اأن يكون اللجوء اإلى اإبرام عقد الكراء الق�شير الأمد ا�شتنادا على اأ�شباب مو�شوعية 

وم�شروعية حتى يمكن العتداد بهذا النوع من العقود204.
للاأطراف  ال�شماح  اأجل  الفرن�شي من  الم�شرع  النظام من طرف  تم و�شع هذا   بحيث 
عقد  اإبرام  قبل  قرب  عن  المكتري  على  المكري  وتعرف  البع�س  ببع�شهم  ال�شتئنا�س 
اأ�شله  ين�شئ  اأن  المراد كرائه وقبل  المحل  اأن يحوز  الأخير وقبل  التجاري205، هذا  الكراء 

201.  Francky Azoulay» Les baux dérogatoire après la loi Pinel »Article juridique. Publié au 
cite www.azoulay-francky.com le 24-04-2017. p.13.

202.  La durée du bail renouvelé est de neuf sans sauf accord des parties pour une durée plus 
longue

بتاريخ  ال�سادر  تعديل مقت�سيات هذا الف�سل بمقت�سى المادة الثالثة من قانون رقم 2014-626  قد تم  فاإنه  1203  للاإ�سارة 
12014/06/18

204.  Arrêt du Cassation Française. Chambre civile 15-03-1972 n° 71-10.482. Arrêt publié 
par Joan Dray in Article juridique » La transformation du bail de courte durée en bail 
commercial publié au cite www.joandray-avocats.com le 25-01-2012. p.10.

205.  Joan Dray. ouvrage précité. p.13.
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التجاري206عليه يقوم بتقييم موقع وجودة المحل بعدها يمكن له اأن يتفق مع المكري لإبرام 
عقد كراء تجاري طويل الأمد.

الملكية  اكت�شاب  المكتري  اإمكانية  لمدة ق�شيرة عدم  الكراء  اإبرام عقد  ويترتب على   
القانونية  الحماية  ال�شتفادة من  وا�شحة عن  وبطريقة  تنازل  قد  يعتبر  تم  ومن  التجارية 
المنظمة للكراء التجاري، وبالتالي يكون مرتبط مع المكري فقط بعقد كراء ق�شير محدد 

بمدة معينة207.
ومن بين النتائج التي تترتب على اإبرام عقد الكراء محدد المدة اأنه اإذا انتهى الأجل 
المن�شو�س عليه في العقد والذي يجب األ يتجاوز مدة �شنتين ل يجبر المكري على اإر�شال 
اإ�شعار للمكتري ق�شد تجديد العقد، ومن تم يعتبر هذا الأخير حينها محتلا للمحل بدون 
�شند قانوني، غير اأنه في الحالة ما اإذا تجدد العقد بعد مرور �شنتين وبموافقة كلا الطرفين، 

ففي هذه الحالة ي�شبح العقد عقد كراء تجاري208.
بقي اأن ن�شير اأن اإبرام عقد الكراء ق�شير الأمد وذلك بغية عدم اإخ�شاعه للمقت�شيات 
القانونية المنظمة لعقود الكراء التجاري بفرن�شا ل يفتر�س، بل ينبغي التن�شي�س على ذلك 
�شراحة في العقد من لدن الطراف، لأن المحاكم من ال�شعب اأن تتقبل اأن هناك عقد كراء 

غير محدد المدة وم�شتر�شل ل يخ�شع لقواعد الكراء التجاري209.
الم�شرع  اأقرها  والتي  المدة  المحدد  عقد  جانب  اإلى  اأخرى  كراء  عقود  وت�شاف  هذا 
الفرن�شي ق�شد تفادي تطبيق مقت�شيات القواعد القانونية المنظمة للكراء التجاري ومن 

بينها عقود الكراء الحتلال الموؤقت وعقود الكراء المو�شمية.

206.  Arrêt du Cour d’appel du Versailles 12-01-1995 n 94-7406. Arrêt publié par Joan Dray. 
Ouvrage précité. p.13.

207.  Arrêt du Cour d’appel de Paris en date du 17/02/2016 n° 15/10553 publié par Joan Dray 
in article juridique. p. 6.

208.  Arrêt de Cassation française. Chambre civile. en date du 23-03-2007 publié par Joan 
Dray. Ouvrage précité. p.12.

209.  Arrêt du Cassation Française . Chambre civile en date du 02-02-2005 n 135 publié par 
Joan Dray .ouvrage précité . p.13.
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�لمطلب �لثاني : �لوجيبة �لكر�ئية 210 
اإن عقد الكراء التجاري يقوم على مبداأ اأ�شا�شي قوامه ترا�شي طرفي العقد على ال�شروط 
والعنا�شر التي يقوم عليها، ومن جملة هذه العنا�شر تلك المتعلقة بتحديد الوجيبة الكرائية، 
بحيث ل يتدخل القانون في تحديدها في حالة عدم اتفاق الطرفين على وجيبة محددة، بل 
لتحديد  كاأ�شل  الأطراف212  حرية  اأقر  الم�شرع  اأن  ي�شتنتج  مما  للق�شاء211،  وكل  الأمر  اإن 
الوجيبة الكرائية )الفقرة الأولى(، غير اأن هذه الوجيبة قد ل تت�شم بالثبات وال�شتقرار، 
بل يمكن لكل من المكري والمكتري طلب مراجعتها وفق �شوابط معينة )الفقرة الثانية( . 

�لفقرة �لأولى : �لتحديد �لر�ضائي للوجيبة �لكر�ئية
المكتري  يلتزم  الذي  ال�شيء  اأو  المالي  المبلغ  ذلك  الأجرة  اأو  الكرائية  الوجيبة  تعتبر 

بدفعه للمكري مقابل انتفاعه بالعين المكتراة خلال المدة المتفق عليها213.
فالوجيبة الكرائية هي محل التزام المكتري، بحيث تتكون من عدة عنا�شر في مقدمتها 
ي�شكل  قد  والذي  التجاري،  المحل  اأو  بالعقار  انتفاعه  نظير  للمكري  يوؤديه  الذي  العو�س 
بمفرده بدل الكراء اإ�شافة اإلى عنا�شر اأخرى مكملة، وذلك من قبيل التحملات المتمثلة في 
ر�شوم الخدمات الجماعية وواجبات اتحاد الملاك في اإطار نظام الملكية الم�شتركة214 وكذا 
ال�شربية على النظافة وغيرها من التكاليف التي اعتبرها الم�شرع من م�شتملات الوجيبة 
اأن  العقد، بحيث  باأدائها �شراحة في  الملزمة  الجهة  التن�شي�س على  يتم  الكرائية، مالم 

1210  عنونا هذا المطلب بم�سطلح الوجيبة الكرائية على اعتبار اأن البدل في عقد الكراء يجب في طياته ال�سومة الكرائية وكافة 
التحملات الناتجة عن ا�ستغلال العقار اأو المحل التجاري. 

اأنه يمكن لمحكم اأو هيئة تحكيمية اأن تف�سل في نزاع متعلق بالوجيبة الكرائية، ففي قرار �سدر عن محكمة  1211  للاإ�سارة 
فاإن  العام،  بالنظام  تتعلق   1955 24 ماي  اأحكام ظهير  اأن  فيه: رغم  اعتبرت  البي�ساء  بالدار  التجارية  ال�ستئناف 

التفاق على ح�سم النزاعات المتعلقة بالوجيبة الكرائية عن طريق التحكيم يكون �سحيحا.

من�سور  قرار   ،2007/4/3234 عدد  ملف تجاري  بتاريخ 09-10-2007، في  - قرار عدد 2007/4568 �سدر 

بمجلة المناهج القانونية، عدد مزدوج 14/13، ال�سنة 2009، �س. 1279

1212  اعتبر المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته على اأن: تعديل ال�سومة الكرائية ب�سورة حبية بين الطرفين المكري والمكتري 
لي�ستلزم بال�شرورة تجديد عقدة الكراء بينهما، بل يمكن اإثباتها بالو�سل الكرائي المت�سمن مقدار ال�سومة المتفق عليها.

لفروجي:  محمد  اأورده  قرار   ،2004/205 في ملف تجاري عدد   ،2005/01/12 41 �سدر بتاريخ  قرار عدد   -

بكتابه الكراء التجاري من خلال ق�ساء المجل�س الأعلى ل�سنوات 2005/2000، �س.24، وما يليها.

1213 محمد الك�سبور: الكراء المدني والكراء التجاري، مرجع �سابق، �س37 وما يليها.
1214  يراجع في هذا ال�ساأن،كتاب اأ�سدرته وزارة العدل والحريات ل�شرح مقت�سيات قانون رقم 16-49، مرجع �سابق، 

�س.136

- ينظر اأي�سا اإلى المادة الخام�سة من نف�س القانون.
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اأن  �شريطة  النظافة  �شريبة  اأداء  يتحمل  الذي  هو  المكتري  اأن  اعتبر  الق�شائي215  العمل 
يدلي المكري للمحكمة بما يثبت اأدائها نيابة عنه، اأما في ظل قانون رقم 16-49 فاإذا لم 
يتحملها المكتري بمقت�شى العقد فهي تعتبر من م�شمولت الوجيبة الكرائية بالإ�شافة اإلى 
باقي التحملات الأخرى، ففي حكم �شدر عن المحكمة التجارية بمكنا�س جاء فيه216 › اأنه 
وبالرجوع اإلى المادة الخام�شة من قانون رقم 16-49 نجدها تن�س على اأنه تحدد الوجيبة 
الكرائية وكذا التحملات والتي تندرج فيها �شمنيا �شريبة النظافة بترا�شي الطرفين، وفي 
حالة عدم التن�شي�س على الطرف الملزم بها تعتبر انداك هذه التحملات من م�شمولت 
الوجيبة الكرائية واأنه في غياب اإدلء المكرية في نازلة الحال بما يفيد اتفاقها مع المكتري 
على تحمله ل�شريبة النظافة ا�شتقلال عن الوجيبة الكرائية، فاإنه يتعين بذلك اعتبارها من 

م�شمولتها.
باأداء  اأنه جاء محاديا لل�شواب حينما ق�شى  اأعلاه،  اإليه الحكم  والملاحظ فيما انتهى 
المكتري للمكري �شريبة النظافة من دون اأن يدلي هذا الأخير بما يفيد اأدائه لها، ذلك اأن ما 
ا�شتقر عليه العمل الق�شائي اأن دعوى المطالبة باأداء واجب النظافة تعتبر دعوى ا�شترجاع 
اأن تتحرى من معطيات الملف  ل من قبيل دعاوى الأداء التقليدية،217 فكان على المحكمة 

ما يفيد اأداء المكري �شاحب المحل التجاري ل�شريبة النظافة وما يثبت تح�شيلها جبائيا.
�شيثقل  التجاري  المحل  اأو  العقار  على  المفرو�شة  التكاليف  كل  اأداء  المكتري  فتحميل 
كاهله، على اعتبر اأن مالك العقار اأو المحل هو من يملك منفعة ال�شيء، وبالتالي فاإنه من 
اللازم عليه اأن يمنح للمكتري هذه المنفعة مكتملة وغير مثقلة بالتزامات هي في منائ عن 

ذمة المكتري.
التي  الهامة  ال�شمانات  اأقر مجموعة من  اأنه  نجد  الفرن�شي218  الت�شريع  اإلى  فبالرجوع 
ت�شب في �شالح المكتري، وذلك بغية عدم اإثقال كاهله بمجموعة من التحملات المالية، 
1215  جاء في قرار �سدر عن المجل�س الأعلى اأن: الأ�سل طبقا للف�سل 694 من ظ.ل.ع اأن المالك الجديد يحل محل من 
تلقى عنه الملك في حقوقه والتزاماته الناتجة عن عقد الكراء القائم، فاإذا كان المالك ال�سابق ن�س في و�سل الكراء على 

اأن �شريبة النظافة تدخل �سمن اأجرة الكراء فاإن هذا الو�سل يعتبر حجة ملزمة للمالك الحالي ول يمكنه التحلل منه 

اإل اإذا اأدلى بما يخالفه.

موقف  حول  الخام�سة  الم�ستديرة  المائدة  بكتاب  من�سور  قرار   ،1996-03-26 بتاريخ  �سدر   1875 رقم  قرار   -

الت�شريع والق�ساء من المنازعات المتعلقة بعقود الكراء، مرجع �سابق، �س.1241

1216  حكم رقم 785 �سدر بتاريخ 2017/06/01، في ملف عدد 2016/8206/1535، حكم غير من�سور.
الفتاح بنوار: المعطيات القانونية لدعوى ا�سترجاع �شريبة النظافة، مقال من�سور بمجلة المحاكم المغربية، عدد  1217  عبد 

64-65، ال�سنة 1992، �س.67 وما يليها.
1218  ينظر اإلى المادة L 145-40-2  من القانون التجاري الفرن�سي.
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بحيث حاول الم�شرع الفرن�شي محاولة تح�شين ال�شفافية بين الطرفين والقدرة على التنبوؤ 
الكرائية  كالوجيبة  المكتري  يتحملها  اأن  يمكن  التي  التحملات  اأو  التكاليف  بخ�شو�س 

وال�شرائب وباقي الر�شوم.
فالمكري ملزم وقت اإبرام العقد بالتن�شي�س �شراحة وب�شكل دقيق على مقدار التحملات 
التي �شتلقى على عاتق المكتري، وفي حالة تم اإغفال ذكرها، ل يمكن للمكري اأن يفر�س 
التعاقدية، فلا يمكن له مطالبة المكتري حينها  ر�شوم جديدة وذلك تحت ذريعة الحرية 

با�شترداد ما تم دفعه من طرفه219.
هذا ويلاحظ اأن الم�شرع المغربي اأبقى على حرية طرفي العلاقة الكرائية في التفاق 
على تحديد  مبلغ الوجيبة الكرائية، وذلك ح�شب ما ن�شت عليه المادة الخام�شة من قانون 
رقم 16-49 220، غير اأنه في نف�س الوقت لم يبين الأ�ش�س اأو العنا�شر التي ينبغي مراعاتها 
اأو من خلال قانون  اأثناء تحديد القيمة الكرائية �شواء من خلال القانون المذكور اأعلاه، 
رقم 07-03 221 الذي يعتبر الإطار القانوني المنظم لمراجعة ال�شومة الكرائية لكافة عقود 

الكراء �شواء تلك المتعلقة بالكراء ال�شكني اأو المهني اأو التجاري وما في حكمه.
وبالرجوع اإلى ما كان يت�شمنه ظهير 24 ماي 1955 222 الملغى، نجد اأنه اأقر قاعدة يمكن 
الكرائية،  الوجيبة  تحديد  اأثناء  التجاري  الكراء  عقد  لطرفي  اإلزامية  اأنها  عنها  يقال  اأن 
يكون  اأن  والع�شرون  الرابع  الف�شل  من  الأولى  فقرته  في  اأوجب  المذكور  الظهير  اأن  ذلك 
هناك تطابق بين مبلغ الكراء والقيمة الكرائية العادلة للمكان المكرى، ولتحقيق ذلك و�شع 

الم�شرع مجموعة من العنا�شر وهي: 
♦ كافة الم�شاحة الحقيقة المعدة ل�شتقبال العموم اأو للا�شتغلال. 

♦ م�شاحة النوافذ الم�شرفة على الأزقة وتقديرها بالن�شبة لكافة م�شاحة المكان. 
♦  مجموع الم�شاحة الحقيقية للمحلات الإ�شافية التي قد تخ�ش�س ب�شكنى الم�شتغل 

اأو الأ�شخا�س التابعين له.
219.  David Michel. Les principale mesures de la loi Pinel en matiére de bail commercial. 

Article juridique publié au cite www.david-michel.com le 13-03-2017. p.12.
1220  ن�ست الفقرة الأولى من المادة الخام�سة من قانون رقم 16-49 على اأنه: تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات اأو المحلات 

الم�سار اإليها في المادة الأولى وكذا كافة التحملات بترا�سي الطرفين.

 07-03 بتنفيذ قانون رقم   )2007 1428 )30 نونبر  القعدة  ذي  من   19 في  �سدر   1-07-134 1221  ظهير �شريف رقم 
المتعلق بكيفية مراجعة اأثمان كراء المحلات المعدة لل�سكنى اأو ال�ستعمال المهني اأو التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي، 

ن�شر بالجريدة الر�سمية رقم 5586 ال�سادرة بتاريخ 13-12-2007. �س. 14061

1222 ينظر اإلى الف�سل 24 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى.
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العنا�شر التجارية اأو ال�شناعية مع الأخذ بعين العتبار في تقييم تلك العنا�شر: 
♦    اأهمية المدينة والحي والزقاق والموقع ونوع ال�شتغلال ودرجة الت�شهيلات الم�شاعدة 

عليه والتكاليف الملقاة على عاتق المكتري. 
ومن هذا المنطلق، اعتبر المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته »على اأن المحكمة حينما 
اأخذت بعين العتبار م�شاحة المحل الحقيقية الثابتة لديها من خلال الت�شميم المدلى به 
ال�شومة  واأنها قدرت  المكرية والذي لم يكن محل منازعة من طرف الطاعنة،  من طرف 
الكرائية بالنظر لم�شاحة المحل مو�شوع النزاع وبالنظر لموقعه التجاري، واعتبرت لما لها 
من �شلطة في التقدير باأن ال�شومة المحكوم بها منا�شبة وملائمة لتلك العنا�شر المعتبرة 
قانونا في التقدير ح�شب مقت�شى الف�شل 24 من ظهير 24 ماي 1955، فهي بذلك تكون قد 

عللت قرارها بما يكفي لتبريره223.
ومن تم فاإن عدم و�شع الم�شرع العنا�شر والأ�ش�س لتحديد الوجيبة الكرائية في قانون رقم 
16-49، فاإن ذلك ل يمنع اأطراف العلاقة التعاقدية من اللجوء اإلى المعايير التي حددها 

ا�شتغلاله  المراد  التجاري  الأ�شل  ا�شتعمال  قيمة  العتبار  بعين  اخدين  المذكور،  الظهير 
بالخ�شو�س  تتعلق  والتي  الممار�شة  التجارية  الإمكانات  وكذا  المكترى،  المحل  اأو  بالعقار 
و�شعها  الكرائية  ال�شومة  لتقدير  اأ�شا�شية  عنا�شر  كلها  وتجهيزه224،  وحالته  المحل  بموقع 

الم�شرع �شابقا وبتدقيق في الف�شل الرابع والع�شرون من الظهير المذكور.
حيث  من  وا�شح  وب�شكل  العقد  طرفي  بين  الكرائية  ال�شومة  تحديد  تم  فمتى  وهكذا، 
مقدارها، فلا تثار حينها اأي منازعة ب�شاأنها، اإل اأنه في بع�س الأحيان قد يدعي طرفا العقد 
فيدعي  مقدارها،  في  يختلفان  اأنهما  اإل  بينهما  الكرائية  ال�شومة  تحديد  وقع  قد  اأنه  معا 
المكري اأنها حددت مثلا في مبلغ 4000 درهم، ويدعي المكتري اأنها محددة في مبلغ 2500 
درهم، فطبقا لما هو من�شو�س عليه فقها، فاإذا �شكن المكتري بع�س المدة فالقول قوله 
ووجب  معا حلفا  ي�شبها  لم  واإن  اأ�شبه  اإن  بيمينه  المكري  قول  فالقول  واإل  اأ�شبه  اإن  بيمينه 
قراراته225،  في مجمل  النق�س حاليا(  الأعلى )محكمة  المجل�س  اأقره  ما  وهو  المثل  كراء 

1223  قرار عدد 1212 �سدر بتاريخ 2004/11/03 في ملف تجاري عدد، 2004/1045، قرار اأورده محمد لفروجي في 
كتابه: الكراء التجاري من خلال ق�ساء المجل�س الأعلى ل�سنوات 2000-2005، �س.123، وما يليها .

1224  ابراهيم زعيم ومحمد فركت: الكراء، ن�سو�س واجتهادات1913-1985، مرجع �سابق، �س.1158
1225  على �سبيل المثال، قرار عدد 239 �سدر بتاريخ 2006/01/25، في ملف مدني عدد2003/1/1437، من�سور بكتاب: 
مبادئ  باأهم  ملحق  الكراء،  بعقود  المتعلقة  المنازعات  من  والق�ساء  الت�شريع  موقف  حول  الخام�سة  الم�ستديرة  المائدة 

قرارات المجل�س الأعلى، مطبعة الأمنية الرباط، العدد الخام�س، فبراير2011، �س.110
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في  المكتري  اإلى  الحا�شمة  اليمين  توجيه  المحكمة  من  يلتم�س  اأن  للمكري  يمكن  اأنه  كما 
حالة اختلاف الطرفين على تحديد مبلغ ال�شومة الكرائية، ففي حكم �شدر عن المحكمة 
درهم   2488 مبلغ  في  الكرائية محددة  ال�شومة  »اأن  فيه  اعتبرت  ببني ملال226  البتدائية 

وذلك ثابت من خلال جل�شة اأداء اليمين الحا�شمة التي اأداها المكتري.
اأما في حالة عدم اتفاق طرفي العقد على تحديد ال�شومة الكرائية اأثناء اإبرام العقد، 
فهنا تثار م�شاألة مقدار ال�شومة الكرائية، ففي هذه الحالة يتم اعتماد كراء المثل، ويكون 
المجل�س  اأكده  ما  وهو  الحال،  للكراء  �شمانا  للمكتري  المنقول  ال�شيء  المكري حق حب�س 
الأعلى في اإحدى قراراته بحيث جاء في اإحداها227 « اأنه يكون القرار مرتكزا على اأ�شا�س 
ومعللا تعليلا كافيا عندما طبق مقت�شيات الف�شول 291 و634 و684 من قانون اللتزامات 
وخول  الكرائية  الوجيبة  تحديد  على  الطرفين  اتفاق  لعدم  المثل  كراء  واعتمد  والعقود، 

للمكري حق حب�س ال�شيء المنقول المملوك للمكتري �شمانا لأداء الكراء الحال«.
والملاحظ اأن الم�شرع المغربي اأراد من خلال قانون رقم 16-49 اأن تتجه اإرادة اأطراف 
العلاقة التعاقدية في الكراء التجاري على توثيق ت�شرفاتهم القانونية ب�شكل مكتوب، وذلك 
ال�شومة  مبلغ  تحديد  تم  اأنه  فر�شنا  فلو  بينهما،  تن�شاأ  قد  التي  النزاعات  مختلف  لتجنب 
الكرائية في عقد الكراء بمحرر كتابي ثابت التاريخ اأو في اتفاق م�شتقل، هنا ل يمكن اأن 
�شهادة  على  ترجيحه  وجب  كتابي  دليل  لوجود  الكرائية  ال�شومة  ب�شاأن  منازعة  اأي  نت�شور 

ال�شهود.
 وتجدر الإ�شارة في الأخير، على اأنه يمكن التفاق بين الطرفين على تخفي�س ال�شومة 
الكرائية لحظة اإبرام العقد مقابل اأداء المكتري مبلغ معين من المال، وهو ما يعرف عندنا 
بعرف بيع ال�شاروت اأو المفتاح228، وهي ممار�شة اأ�شفى عليه المجل�س الأعلى الم�شروعية، 
بحيث جاء في اإحدى قراراته229 »اأن البند الرابع من العقد المبرم بين الطرفين ين�س على 
اأن المكري ت�شلم من المكتري عند اإبرام العقد مبلغ 90000 درهم مقابل تخفي�س ال�شومة 
الكرائية المحددة في مبلغ 550 درهم �شاملة ل�شريبة النظافة، وبذلك يكون العقد وا�شحا 

1226  حكم رقم 257 �سدر بتاريخ 2016/10/18 في ملف عدد 2016/1304/100، حكم غير من�سور.
1227  قرار عدد 1595 �سدر بتاريخ 2007/05/09 في ملف مدني عدد 2005/6/1/3779، من�سور بكتاب المائدة الم�ستديرة 

الخام�سة حول موقف الت�شريع والق�ساء من المنازعات المتعلقة بعقود الكراء، مرجع �سابق، �س.110

1228  �سبق اأن ف�سلنا في هذا المعطى في المطلب الأول من المبحث الثاني لهذا الف�سل.
المائدة  بكتاب  2003/04/26 في ملف مدني عدد 2003/6/1/3388، قرار من�سور  بتاريخ  1352 �سدر  1229  قرار عدد 

الم�ستديرة الخام�سة حول موقف الت�شريع والق�ساء من المنازعات المتعلقة بعقود الكراء، مرجع �سابق، �س.113
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تاأدية  ل�شمان  ككفالة  ولي�س  الكرائية  ال�شومة  تخفي�س  قبل  من  هو  الموؤدى  المبلغ  اأن  في 
الكراء اأو التعوي�س عن الأ�شرار التع�شفية.

�لفقرة �لثانية : مر�جعة �لوجيبة �لكر�ئية
اإن المق�شود بمراجعة الوجيبة الكرائية هو اإعادة النظر في قيمتها والتفاو�س ب�شاأنها 
من جديد بين المكري مالك العقار اأو المحل التجاري وبين المكتري للو�شول اإلى الزيادة 

فيها اأو التخفي�س منها.
هذا ويلاحظ اأن ظهير 24 ماي 1955 الملغى لم يكن يعالج م�شاألة مراجعة اأثمان الكراء 
خلال مدة �شريان العقد، حيث كانت هذه المراجعة خا�شعة لمقت�شيات ظهير 5 يناير 1953 
وذلك مالم يرد �شرط في العقد، غير اأن الم�شرع المغربي وباإ�شداره لقانون رقم 07-03 
نف�س  الكراء، وهو  لكافة عقود  الكرائية  ال�شومة  المنظم لمراجعة  القانوني  الإطار  اعتبره 
ال�شيء الذي اأ�شار اإليه قانون رقم 16-49 في مادته الخام�شة من حيث المبداأ ) اأول( غير 

اأنه ا�شتئناء يمكن اأن تتم مراجعة ال�شومة الكرائية اتفاقا اأو ق�شاء )ثانيا(.

�أول : من حيث �لمبد�أ

تخ�شع م�شطرة مراجعة ال�شومة الكرائية للمحلات التجارية وما في حكمها لمقت�شيات 
قانون رقم 03-07 من حيث المبداأ الذي �شعى بموجبه الم�شرع اإلى تحقيق نوع من التوازن 
الوجيبة  قيمة  من  بالرفع  المطالبة  للمكري  خول  حيث  التعاقدية،  العلاقة  طرفي  بين 

الكرائية، كما خول للمكتري اأي�شا الحق في المطالبة بتخفي�شها. 
بحيث يحق للمكري والمكتري التفاق على تحديد ثمن الكراء و�شروط مراجعته ون�شبة 
الرفع من قيمته اأو تخفي�شه، وذلك خلال مدة ل يجب اأن تقل عن ثلاث �شنوات، ابتداء من 
تاريخ اإبرام عقد الكراء اأو من تاريخ اآخر مراجعة ق�شائية اأو اتفاقية، اأو التفاق على زيادة 

تتعدى الن�شب المقررة في هذا القانون230.
وبمطالعة هذا الف�شل نقف على المعايير المتخذة لمراجعة القيمة الكرائية وهو موؤ�ش�س 
ال�شومة  لمراجعة  الأقل  على  �شنوات  احترام مدة ثلاث  يجب  اأنه  اأي  الزمن،  على عن�شر 
الثالثة من قانون رقم 07.03 على اأنه : اإذا لم يقع بين الطرفين اتفاق على �شروط مراجعة ثمن الكراء  1230  تن�س المادة 
ون�سبة الرفع من قيمته اأمكن مراجعته بعد مرور كل ثلاث �سنوات على الأقل من تاريخ التفاق على الثمن اأو من 

تاريخ مراجعته بين الأطراف مبا�شرة، اأو من التاريخ التي حددته المحكمة لآخر مراجعة وذلك طبقا للن�سب المقررة 

في هذا القانون. 
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الكرائية231، وذلك لقطع الطريق على المطالبات المتتالية من اأ�شحاب المحلات للزيادة 
فيها .

اأما من حيث عن�شر الن�شبة المقررة للزيادة في ال�شومة الكرائية، فاإن الم�شرع وبموجب 
بالن�شبة  اأنه  ذلك  بالزيادة،  المطالبة  �شوابط  232حدد   07-03 قانون  من  الرابعة  المادة 
للمحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي فاإن الن�شبة تحدد في 

10 في المائة ما لم يتفق الأطراف على الزيادة بن�شبة اأقل منها.

�شمح  بل  مطلق،  ب�شكل  الن�شبة  هذه  تحديد  على  يقت�شر  لم  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
للمحكمة في تحديد ن�شبة الزيادة في ثمن الكراء بما لها من �شلطة تقديرية233 ودون التقيد 
بالن�شبة المذكورة في المادة الرابعة اإذا كان ثمن كراء العقار اأو المحل التجاري ل يتجاوز 

اأربعمائة درهم �شهريا على األ تتعدى ن�شبة الزيادة المحكوم بها 50 في المائة .
ويظهر اأن قانون رقم 03-07 ح�شم النقا�س الذي ثار حول مدى نجاعة ال�شتعانة بتقرير 
النتقادات  اإلى  ال�شتجابة  تم  الكرائية لمحل تجاري، بحيث  ال�شومة  لتحديد ثمن  الخبير 
فف�شل  الق�شاء،  لأحكام  تطبيقا  المرفوعة  التقارير  م�شامين  في  ا�شتمرار  على  الموجهة 
الم�شرع اللجوء في نطاق ال�شتجابة اإلى معيار قار وهو معيار الن�شب في الزيادة في قيمة 

الوجيبة ح�شما للجدل المثار234.
ذلك اأن م�شاطر المطالبة بمراجعة ال�شومة الكرائية كانت مطبوعة بالت�شعب قبل �شدور 
قانون رقم 03-07، ففي ظل ظهير 05-01-1953 235 كان يتم اللجوء مبا�شرة اإلى الق�شاء، 
بينما في ظهير 24 ماي 1955 كان لبد على المكري اأن يقوم بتوجيه اإنذار للمكتري ق�شد 
تجديد العقد مقترحا الزيادة المرغوب فيها لل�شومة الكرائية، وبعد التو�شل بهذا الإنذار اإما 
اأن ينتظر المكري مرور المدة المحددة في الإنذار ول يتوجه المكتري اإلى قا�شي ال�شلح، 
اإذا �سلك المكري م�سطرة مراجعة ال�سومة الكرائية في  اأنه قبل �سدور قانون رقم 03-07، كان  1231  تجدر الإ�سارة اإلى 
اإطار مقت�سيات ظهير 24 ماي 1955 فهو غير ملزم بمرور ثلاث �سنوات، بينما اإذا طالب بمراجعة ال�سومة الكرائية 

في اإطار مقت�سيات ظهير 5 يناير 1953 فاإنه والحالة هاته يكون ملزم باحترام �شرط المدة.

1232  ن�ست المادة الرابعة من قانون رقم 03-07 على اأنه: تحدد ن�سبة الزيادة في ثمن الكراء كما يلي :
- 8 في المائة بالن�سبة للمحلات المعدة لل�سكنى.

- 10 في المائة بالن�سبة لباقي المحلات.

1233  ينظر اإلى المادة الخام�سة من قانون رقم 107-03
الرابع  المزدوج  العدد  الأملاك،  بمجلة  من�سور  مقال   ،07-03 بقانون رقم  الكراء  اأثمان  بونبات: مراجعة  1234  محمد 

والخام�س، ال�سنة 2009 مطبعة دار الأفاق المغربية للن�شر والتوزيع، �س.136

1235  ظهير 18 ربيع الثاني 1372 الموافق 5 يناير 1953 ب�ساأن المراجعة الدورية لأثمان كراء الأماكن الم�ستعملة للتجارة اأو 
لل�سناعة اأو للحرف، من�سور بالجربدة الر�سمية بالفرن�سية عدد 2100 بتاريخ 23 يناير 1953، �س.1104
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فيكون حينما هذا الأخير قابلا لل�شومة المقترحة بالإنذار236، واإما األ يوافق المكتري على 
الأمر،  عليه  عار�شا  ال�شلح  قا�شي  اإلى  اللجوء  اإلى  فيبادر  الجديد  الكرائية  ال�شومة  مبلغ 
وهذا الأخير ي�شرح بنجاح ال�شلح في حالة اتفاق الأطراف واإما ف�شل محاولة ال�شلح، ومن 

تم يمكن للاأطراف اللجوء اإلى ق�شاء المو�شوع 237.
و�شلبياته  ال�شابق  الو�شع  لتجاوز  م�شلكا  الم�شرع  اختار   07-03 رقم  قانون  وبمقت�شى 
بتحديد قواعد مراجعة ال�شومة الكرائية للمحلات التجارية وفق �شوابط معينة تتما�شى مع 
اأنه الطرف الأ�شعف في العلاقة الكرائية،  اإليه دائما  م�شلحة الطرف المكتري المنظور 

بخلاف المكري الذي يفتر�س اأنه في مركز متوفق وقوي.
هذا وبالرجوع اإلى المقت�شيات المنظمة لمراجعة ال�شومة الكرائية، نجد اأن الم�شرع كما 
المطالبة  للمكتري  �شمح  الكرائية،  الوجيبة  بالزيادة في  المطالبة  الحق في  للمكري  خول 
اأنه »يمكن للمكتري  03-07 على  باإنقا�شها، بحيث ن�شت المادة ال�شاد�شة من قانون رقم 
المطالبة بتخفي�س ثمن الكراء اإذا طراأت ظروف اأثرت على ا�شتعمال المحل للغر�س الذي 
والعقود،  اللتزامات  ظهير  من  و661   660 الف�شلين  اأحكام  وفق  وذلك  اأجله  من  اكترى 
ويتعلق الإنقا�س من ثمن الكراء بظروف طراأت واأثرت على ا�شتعمال المحل ول تحتاج اإلى 
م�شي ثلاث �شنوات وبذلك اأن هذا النقا�س يخرج من نطاق المادة الثالثة من قانون رقم 

.238 07-03

وتتعلق حالة الف�شل 660 239 من ظهير اللتزامات والعقود بتعيب العين المكتراة جزئيا، 
اأجله،  اكتريت من  الذي  للغر�س  للا�شتعمال  العين غير �شالحة جزئيا  معه  ت�شبح  بحيث 
ففي هذه الحالة يمكن للمكتري الحق في اإنقا�س الكراء بقدر ما نق�س انتفاعه من العين 

المكتراة.

كراء  قيمة  بالفراغ  الإنذار  المكتري في  المكري على  اقترح  اإذا  اأنه:  الأعلى على  المجل�س  قرار �سدر عن  1236  جاء في 
جديدة، فاإن عدم اللتجاء اإلى م�سطرة ال�سلح يحمل قرينة على اأن المكتري قد قبل تجديد العقد بتلك ال�شروط.

- قرار عدد 823 بتاريخ 03-04-1985 في ملف مدني عدد 96175، من�سور بموؤلف عبد العزيز توفيق، ق�ساء 

المجل�س الأعلى في الكراء التجاري، مرجع �سابق، �س.1221

1237  ينظر في هذا ال�ساأن اإلى الف�سل 6 و27 و30 و32 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى.
1238  �سبق اأن قلنا اأن المادة الثالثة من قانون رقم 03-07 ا�سترطت مرور مدة ثلاث �سنوات حتى يتم قبول طلب مراجعة 

ال�سومة الكرائية غير اأنه في حالة مطالبة المكتري بمراجعة ال�سومة عن طريق الإنقا�س فاإنه ل يتقيد بهذا ال�شرط.

اأنه: اإذا لم تهلك العين المكتراة اأو لم تتعيب اإل جزئيا، بحيث  660 من ظهير اللتزامات والعقود على  1239  ن�س الف�سل 
تبقى �سالحة للا�ستعمال للغر�س الذي اكتريت من اأجله، اأو تبقى �سالحة له جزئيا لم يكن للمكتري اإل حق اإنقا�س 

الكراء بقدر ما نق�س من انتفاعه.
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بتخلف  تتعلق  الظهير فهي  نف�س  661 240 من  الف�شل  المن�شو�س عليها في  الحالة  اأما 
الو�شف الموعود به من المكري اأو الذي يقت�شيه اإعداد العين المكتراة، بحيث اإذا حدث اأن 
واعد المكري بتوفر العقار اأو المحل التجاري على موا�شفة معينة، وبعد اإبرام عقد الكراء 
تبين للمكتري اأن تلك الموا�شفات غير واردة بالعين المكتراة، فاإن له الحق في المطالبة 

باإنقا�س ثمن الكراء لتخلف ما وعد به .
بقي اأن ن�شير، اأن المحكمة البتدائية هي التي تخت�س بالنظر في المنازعات المتعلقة 
�شرط  مراعاة  مع  العقد  في  عليها  المن�شو�س  241�شواء  الكراء  ثمن  في  الزيادة  بمراجعة 
المادة الثانية من قانون رقم 03-07 اأو المقررة قانونا في المادة الثالثة من نف�س القانون242.
ويمكن ا�شتئناف الحكم ال�شادر في هذه الق�شايا داخل اأجل ثلاثين يوما كاملة تبتدئ من 
تاريخ التبليغ243، ول يوقف اأجل ال�شتئناف تنفيذ الأحكام ال�شادر في نطاق المادة الرابعة 
اأنه يمكن  03-07 لكون اأن هاته الأحكام هي م�شمول بالنفاذ المعجل، غير  من قانون رقم 

للمحكمة اأن توقف التنفيذ بقرار معلل وذلك بناء على طلب الطرف المراد التنفيذ عليه.
هذا وينبغي التذكير به اأنه وب�شدور قانون رقم 16-49 لم يعد باإمكان المكري اأن ي�شبب 
الإنذار للمطالبة بالزيادة في ال�شومة الكرائية، بل يجب عليه اأن يرفع دعوى م�شتقلة للمطالبة 
اأمام المحكمة البتدائية، ففي حكم �شدر عن المحكمة التجارية بطنجة244جاء  بالزيادة 
اأو في اإطار   1955 24 ماي  فيه »اأنه لم يعد بالإمكان ت�شبيب الإنذار �شواء في اإطار ظهير 
اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري  16-49 المتعلق بكراء العقارات  قانون رقم 
اأو الحرفي، ولي�س هو القانون الواجب التطبيق على نازلة الحال للزيادة في  اأو ال�شناعي 
ال�شومة الكرائية على اعتبار اأن المادة العا�شرة من القانون رقم 03-07 ن�شت �شراحة على 

اأنه »تلغى جميع المقت�شيات المخالفة لهذا القانون والمتعلقة بمراجعة ثمن الكراء«.

1240  ن�س الف�سل 661 من ظهير اللتزامات والعقود على اأنه: تطبق اأحكام الف�سلين 659 و660 على الحالة التي يتخلف 
العين  اإعداد  يقت�سيه  الذي  اأو  المكري  الموعود به من  الو�سف  المتعاقدين،  اأي واحد من  العقد وبدون خطاأ  فيها بعد 

المكتراة.

1241  ينظر اإلى الفقرة الأولى من المادة الثامنة من قانون رقم 107-03
يهم  اأن هذا الخت�سا�س  الزيادة، والحال  ب�ساأن  ال�ستيفاء  الم�شرع ح�شر هذا الخت�سا�س في منازعة  اأن  1242  الملاحظ 

المراجعة اأي الرفع والتخفي�س.

للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد :

الحقوق  بمجلة  من�سور  مقال   ،07-03 القانون رقم  التجارية وفق  محمد ملجاوي: مراجعة ثمن كراء المحلات   -

المغربية، النظام القانون لل�سومة الكرائية، العدد الثالث، اأكتوبر2011، �س.149

1243  ينظر اإلى الفقرة الثالثة من نف�س المادة الم�سار اليها اأعلاه.
1244  حكم رقم 1179 �سدر بتاريخ 2017/06/06 في ملف عدد 2017/8207/514، حكم غير من�سور.
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ثانيا : من حيث �ل�ضتثناء

باأن مراجعة ال�شومة الكرائية بالن�شبة للمحلات التجارية وما في حكمها تخ�شع  راأينا 
من حيث المبداأ اإلى المقت�شيات القانونية الواردة في قانون رقم 03-07، غير اأن الم�شرع 

وبموجب قانون رقم 16-49 خرج عن هذه المقت�شيات في حالت معينة وهي كالتالي :

1 -  مر�جعة �ل�ضومة �لكر�ئية في حالة ممار�ضة �لأن�ضطة �لمكملة
المكتري  لفائدة  جديدا  245حقا   49-16 رقم  قانون  المغربي بمقت�شى  الم�شرع  اأحدث 
ق�شد تنمية ن�شاطه التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، ذلك حينما خول له ممار�شة اأن�شطة 
مكملة للن�شاط الأ�شلي المزاول بالعقار اأو المحل التجاري �شريطة اأن تكون هذه الأن�شطة 
والتي  البناية  اأو خ�شائ�س وموقع  المكتراة  العين  له  للغر�س الذي خ�ش�شت  غير منافية 

لي�س من �شاأنها التاأثير على �شلامتها.
ولما كان الهدف من هذا الحق هو اإتاحة فر�شة للمكتري ق�شد خلق فر�س ال�شتثمار 
نوع  اأقام  الم�شرع  فاإن  الأ�شلي،  التجاري  ن�شاطه  مع  بالموازاة  التجاري  المحل  اأو  بالعقار 
من التوازن العقدي، وذلك حينما منح للمكري بدوره الحق في المطالبة بمراجعة ال�شومة 
الكرائية الجديدة ومن دون التقيد بمقت�شيات قانون رقم 03-07 وخ�شو�شا تلك المتعلقة 
اأو من خلال  اأم ق�شائية  اتفاقية كانت  اآخر مراجعة  �شنوات على  ب�شرط مرور مدة ثلاث 

الن�شب المحددة قانونا.
المكري  رف�س  حالة  في  الجديدة  الكرائية  ال�شومة  تحديد  اإ�شكالية  تثار  قد  اأنه  غير 
في  المكتري  اأن  فر�شنا  فلو  الأ�شلي،  بن�شاطه  مرتبط  اأو  مكمل  لن�شاط  المكتري  ممار�شة 
حالة الرف�س التجاأ اإلى رئي�س المحكمة ب�شفته قا�شي للاأمور الم�شتعجلة ق�شد ا�شت�شدار 
تدخل  تقت�شي  الجديدة  ال�شومة  تحديد  م�شاألة  فاإن  مكمل،  ن�شاط  ممار�شة  له  يخول  اإذن 
رئي�س المحكمة من جديد ق�شد تحديدها، والحال اأن هذا الأخير غير مخول له ذلك، على 

1245  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 22 من قانون رقم 16-49 على اأنه: ي�سمح للمكتري بممار�سة ن�ساط اأو اأن�سطة مكملة 
اأو مرتبطة بالن�ساط الأ�سلي، متى كانت هذه الأن�سطة غير منافية لغر�س وخ�سائ�س وموقع البناية، ولي�س من �ساأنها 

التاأثير على �سلامتها . 

يمار�سها  اأن  ينوي  التي  الأن�سطة  نوع  يت�سمن  للمكري  طلبه  يوجب  اأن  الحالة  هذه  في  المكتري  على  للاإ�سارة،   -

الطلب  المكتري بموقفه بخ�سو�س هذا  اإ�سعار  المكري  بالن�ساط ال�سلي، كما يجب على  اأو مرتبطة  كاأن�سطة مكملة 

داخل اأجل �سهرين من تاريخ التو�سل بذلك الطلب، واإل اعتبر موافقا على الطلب وفي حالة الرف�س يمكن للمكتري 

اللجوء اإلى رئي�س المحكمة ب�سفته قا�سيا للاأمور الم�ستعجلة للاإذن له بممار�سة الن�ساط المكمل اأو الأن�سطة الجديدة.

- تراجع المقت�سيات القانونية التي جاءت بها المادتين 22 و23 من قانون رقم 149-16
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اعتبار اأن منطوق الفقرة الثالثة من المادة 22 من قانون 16-49 ح�شرت اخت�شا�س رئي�س 
المحكمة في منح الإذن لممار�شة ن�شاط مكمل جديد، ودون النظر في م�شاألة تحديد مبلغ 

ال�شومة الكرائية.
وفي اعتقانا اأنه يمكن للمكتري اللجوء في اإطار ق�شاء المو�شوع ق�شد ا�شت�شدار حكم 

يحدد بموجبه ثمن ال�شومة الكرائية الجديدة.

2 - مر�جعة �ل�ضومة �لكر�ئية في حالة �لكر�ء من �لباطن
تعتبر التولية في الكراء )الكراء من الباطن( بمثابة العقد الذي بموجبه يعمد المكتري 
الأ�شلي على اإكراء ما اكتراه من المكتري اإلى طرف ثالث ي�شمى المكتري الفرعي مقابل 
والمكتري  الفرعي  المكتري  يربط  اإبرام عقد كراء فرعي  التولية من  وتمكن  كراء معين، 

الأ�شلي من جهة، وعقد الكراء الأ�شلي الرابط بين هذا الأخير والمكري من جهة تانية .
وخلافا لما كان معمول به في ظل مقت�شيات الف�شل 22 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى 
الذي كان يمنع على المكتري اأن يقوم بتولية الكراء اإل اإذا ت�شمن عقد الكراء �شرطا مخالفا 
اأن  للمكتري  اأجاز   24 16-49 وفي مادته  التولية، فاإن قانون رقم  الملك على  اأو وافق رب 
يكري للغير المحل المكترى كلا اأو بع�شا، مالم ين�س العقد على خلاف ذلك246، ولما كان 
الكراء من الباطن عقد بموجبه يحدد طرفاه اأي المكتري الأ�شلي والمكتري الفرعي مبلغ 
ال�شومة الكرائية، فاإن قيمتها �شتنعك�س على قيمة ال�شومة الكرائية المحددة بين المكتري 

الأ�شلي ومالك العقار اأو المحل التجاري.
وبالرجوع اإلى الفقرة الأخيرة من المادة 24 من قانون رقم 16-49 247 نجد اأنها اأقرت 
حق المكري بمراجعة ال�شومة الكرائية، بحيث منح الم�شرع اإمكانية للمكري ق�شد المطالبة 
بالزيادة في الكراء الأ�شلي اإذا كانت قيمة الكراء الفرعي تزيد عن الكراء الأ�شلي، وتتم 
المكتري  بين  الترا�شي  وفي حالة عدم ح�شول  بالترا�شي،  اإما  الكرائية  ال�شومة  مراجعة 
الأ�شلي والمالك، فاإنه يحق لهذا الأخير اأن يطالب بالزيادة في الكراء الأ�شلي لدى الق�شاء 

24 من قانون رقم 16-49 لم ت�سترط �سدور موافقة المالك حتى يبرم عقد الكراء من الباطن كما  1246  يلاحظ اأن المادة 
كان معمول به في ظل ظهير 24 ماي 1955 بل األزمت المكتري الأ�سلي باأن يقوم باإخبار المكري الأ�سلي فقط.

1247  ن�ست الفقرة الأخيرة من المادة 24 من قانون رقم 16-49 على اأنه: يحق للمكري اإذا كانت قيمة الكراء من الباطن 
تفوق قيمة الكراء الأ�سلي، مراجعة ال�سومة الكرائية اإما اتفاقا اأو ق�ساء، وفي الحالة الأخيرة تراعي المحكمة الفرق 

اأثمان كراء المحلات المعدة لل�سكنى اأو  بين ال�سومتين دون اأن تتقيد بمقت�سيات القانون رقم 03-07 المتعلق بمراجعة 

ال�ستعمال المهني اأو التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي.
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الذي له ال�شلطة التقديرية الوا�شعة لتقرير الزيادة، ا�شتنادا اإلى قيمة ال�شومة الكرائية في 
الكراء الفرعي مع مراعاة الفرق بين ال�شومتين. 

ال�شلطة  وللمحكمة  للاأطراف  منح  الحالة  هذه  في  المغربي  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
قانون  اأوجبها  التي  بال�شروط  التقيد  الكرائية من غير  ال�شومة  التقديرية في تحديد مبلغ 
الن�شبة  اأو احترام  الكرائية  ال�شومة  03-07 ك�شرط مرور ثلاث �شنوات على مراجعة  رقم 

المقررة قانونا 248.
الجديدة،  الكرائية  ال�شومة  تحديد  ق�شد  بالخبرة  ت�شتعين  اأن  للمحكمة  يمكن  بحيث 
ق�شد  الخبير  تدخل  تقت�شي  التي  الفنية  الم�شائل  �شمن  تدخل  الأخيرة  هذه  اأن  باعتبار 

تحديد نوعية الن�شاط المزاول بالمحل التجاري وكذا موقعه وم�شاحته.

3 -  مر�جعة �ل�ضومة �لكر�ئية في حالة �إفر�غ �لمحل �لآيل لل�ضقوط
يعتبر المبنى الآيل لل�شقوط كل بناية اأو من�شاأة كيفما كان نوعها يمكن لنهيارها الكلي اأو 
الجزئي، اأن يترتب عنه م�شا�س ب�شلامة �شاغليها اأو م�شتغليها اأو المارة اأو البنايات المجاورة 

واإن كانت غير مت�شلة بها249.
وبهذا فاإنه يدخل في حكم المبنى الآيل لل�شقوط كل مبنى ينطوي على خلل في اإن�شائه، 
الأمر الذي ي�شتوجب ترميمه اإذا كان قابل للترميم اأو اإزالته في عك�س ذلك من اأجل الحفاظ 

على �شلامة النا�س وبالخ�شو�س �شاغلي العقار �شواء كان مالكا اأو مكتريا.
وبالرجوع اإلى الفقرة الرابعة من المادة الرابعة من قانون رقم 12-94 نجد اأنها اأجازت 
للمكري الذي قام باإ�شلاح اأو ترميم اأو اعادة بناء عقاره، اأن يحدد الوجيبة الكرائية الجديدة 

بناء على كل ال�شوائر التي اأنفقها جراء عملية الترميم اأو الإ�شلاح250.
المكري، فهل كل ما  اأنفقها  التي  ال�شوائر  نوعية هذه  لم يحدد  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
التي  والمعدات  ال�شلع  مختلف  وكذا  العاملة  باليد  المتعلقة  تلك  �شواء  م�شاريف  من  اأنفقه 
10 في  1248  اأ�شرنا �سابقا على اأنه بمقت�سى المادة الرابعة من قانون رقم 03-07 تحدد ن�سبة مراجعة المحلات التجارية في 

المائة.

1249  ينظر اإلى المادة الثانية من قانون رقم 12-94 المتعلق بالمباني الآيلة لل�سقوط وتنظيم عمليات التجديد الح�شري الذي 
�سدر بتنفيذه ظهير رقم 1.16.48 ال�سادر بتاريخ 49 من رجب 1437 )24 اأبريل 2016( المن�سور بالجريدة الر�سمية 

عدد 6465 بتاريخ 09 �سعبان 1437 )16 ماي 2016( �س. 3772 1

1250  ن�ست الفقرة الرابعة من المادة الرابعة من قانون رقم 12-94 على اأنه: تعطى الأ�سبقية للمكتري اأن يرجع اإلى المبنى 
المكترى بعد اإ�سلاحه اأو ترميمه اأو اإعادة بنائه، وفي هذه الحالة، توؤخذ بعين الإعتبار عند تحديد الوجيبة الكرائية 

الجديدة جميع ال�سوائر التي تم �شرفها لتدعيم و�سيانة المبنى الآيل لل�سقوط اأو اإعادة بنائه.
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كرائية  �شومة  تحديد  يمكن  عليها  بناء  والتي  تحملها  التي  الأعباء  في حكم  يدخل  اقتناها 
جديدة، كما اأنه وفي حالة تعدد مالكي العقار اأو المحل التجاري، فهنا تثور اإ�شكالية تحديد 
ال�شومة الكرائية الجديدة، بحيث اأنه قد تختلف اآراء المالكين بخ�شو�س تحديد ثمن معين ؟
مبلغ  تحديد  م�شاألة  يفو�شوا  اأن  م�شتركة  ملكية  اإطار  في  للمالكين  يمكن  اعتقادنا  في 
ال�شومة الكرائية الجديدة بعد انتهاء عملية الترميم اإلى ال�شنديك باعتباره  المكلف بت�شيير 

العقار الم�شترك.

4 -  مر�جعة �ل�ضومة �لكر�ئية في حالة �لهدم و�إعادة �لبناء
باإفراغ  المطالبة  ق�شد  للمكري  حقا   49-16 رقم  قانون  من  التا�شعة  المادة  اأقرت 
اأن  اأو المحل التجاري وذلك لرغبته في هدمه واإعادة بنائه، �شريطة  المكتري من العقار 
اإذا  يوؤدي للمكتري تعوي�شا موؤقتا يوازي كراء ثلاث �شنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع 

ا�شتملت البناية الجديدة على محلات معدة للممار�شة ن�شاط مماثل251.
والملاحظ من المادة اأعلاه اأنها اأقرت نوعا من التوازن بين العلاقة العقدية الرابطة 
العين  من  باإفراغه  الأخير  هذا  مطالبة  للمكري  يمكن  اأنه  ذلك  والمكتري،  المكري  بين 

المكتراة ق�شد هدمها واإعادة بنائها وفقا لمتطلبات اأملتها الحالة المادية للعقار .
غير اأنه وبعد انتهاء الأ�شغال وح�شول المكري على �شهادة المطابقة يكون حينها المكري 
ملزما باإ�شعار المكتري برغبته بالرجوع اإلى العين المكتراة بعد اإ�شلاحها اأو اإعادة بنائها، 
وفي حالة موافقته على ذلك، يكون هذا الأخير ملزما ووفقا لما ن�شت عليه المادة 12 من 
القانون نف�شه اأن يدفع الوجيبة الكرائية القديمة كما كانت محددة �شلفا في انتظار تحديد 
الجديدة  العنا�شر  مراعاة  مع  المحكمة  بوا�شطة  اأو  اتفاقا  اإما  للعقد  الجديدة  ال�شروط 
الم�شتحدثة بالمحل ودون التقييد بمقت�شيات القانون رقم 03-07 المتعلق بمراجعة اأثمان 

كراء مختلف المحلات بما فيها المحلات التجارية.
ويق�شد بالعنا�شر الجديدة الم�شتحدثة بالمحل الواردة في المادة اأعلاه كل التح�شينات 
والإ�شافات التي اأدخلها المكري على العين المكتراة من عملية تو�شيع اأو تعلية وكذا اإحداث 

قبو بها وغيرها من ال�شلاحات.
1251  للاإ�سارة فاإن الم�شرع نظم م�سالة هدم واإعادة البناء للعقار اأو المحل في القانون رقم 90-012 المتعلق بالتعمير ال�سادر 
بتنفيذه ظهير رقم 1.92.31 ال�سادر بتاريخ 15ذي الحجة 1412 )17 يونيو 1992( المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 

4159 بتاريخ 1992/07/15، �س. 1887
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بقي اأن ن�شير اأنه ينعقد الخت�شا�س للبت في طلب تحديد ال�شومة الكرائية الجديدة بناء 
على حالة الهدم واإعادة البناء للمحكمة التجارية التابع لها المحل التجاري، على اعتبار اأن 
اأثناء   07-03 الم�شرع ا�شتثنى في هذه الحالة المحكمة من التقيد بمقت�شيات قانون رقم 
مراجعة ال�شومة الكرائية، ومن تم فمتى تم ا�شتبعاد مقت�شيات هذا القانون من التطبيق 
فاإنه  الكرائية،  ال�شومة  البتدائية في تحديد  للمحكمة  الح�شري  والذي منح الخت�شا�س 
اإلى  الرامي  المكري  طلب  في  للنظر  المخت�شة  هي  التجارية  المحكمة  لذلك  تبعا  تكون 

تجديد عقد الكراء ب�شومة كرائية جديدة. 
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الف�سل الثاني : 

ال�ضوابط الإجرائية لإنهاء عقد الكراء التجاري وف�ضخه

اإن ممار�شة ن�شاط تجاري اأو �شناعي اأو حرفي اأو حق النتفاع في عقار اأو محل تجاري 
ح�شب المدة المتطلبة قانونا وبموجب عقد كراء مكتوب ين�شئ عن�شرا جديدا اأو قيمة جديدة 
للتاجر  ي�شمن  الذي  الكراء  في  الحق  وهو  مكانته  من  وتزيد  التجاري  الأ�شل  اإلى  ت�شاف 
عند  الكراء  عقد  تجديد  في  والحق  التجاري  ن�شاطه  ممار�شة  في  وال�شتمرار  ال�شتقرار 
انتهاء مدته بقوة القانون، وذلك بغ�س النظر عما اأورده المتعاقدان من �شروط اإن تعار�شت 
المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  بعقود  المتعلق   49-16 رقم  قانون  مع مقت�شيات 
للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي اإل وتم الت�شريح ببطلانها، واأن رف�س المكري 
اأو محله التجاري للا�شتعمال ال�شخ�شي يخول  اأو مطالبته با�شترجاع عقاره  تجديد العقد 
ذلك للمكتري الحق في ح�شوله على تعوي�س ل يقل عن قيمة اأ�شله التجاري اأو عما يحققه 

من اأرباح ح�شب ت�شاريحه ال�شريبية لأربع ال�شنوات الأخيرة.
اأو مكان الأ�شل التجاري  اأهمية في تحديد وتثبيت موقع  ولما كان الحق في الكراء ذو 
لجلب الزبناء فاإن الم�شرع المغربي وعلى غرار باقي الت�شريعات المقارنة عمل على و�شع 
و�شائل للحفاظ عليه عند نهاية عقد الكراء، فاعتبر اأن هذا الأخير ل يمكن اإنهائه بطريقة 
اأو ف�شخ  اأمام الق�شاء لإنهاء  اإجراءات م�شطرية  تلقائية، بل ا�شتوجب الم�شرع �شلوك عدة 
العلاقة الكرائية وذلك من قبيل �شرورة توجيه اإنذار للمكتري من لدن المكري ومنحه اأجال 

وت�شبيب الإنذار واحترام مدة �شلاحيته ق�شد رفع دعوى الم�شادقة عليه.
اأو المحلات  العقارات  المتعلق بعقود كراء   49-16 به قانون رقم  فاإن ما جاء  ومن تم 
اأ�شبح هو �شاحب  المكري  اأن  التجاري وما في حكمه توحي على  المخ�ش�شة للا�شتعمال 
المبادرة ق�شد اللجوء اإلى الق�شاء وطرح ادعاءاته اأمامه، وذلك على خلاف ما كان معمول 
به في ظل ظهير 24 ماي 1955 الذي كان يعرف تناق�س في مدى اأحقية المكري في اختيار 
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اإحدى الم�شطرتين لف�شخ عقد الكراء بين ما هو من�شو�س عليه في الظهير المذكور وبين ما 
هو وارد بالقواعد العامة المن�شو�س عليها في قانون اللتزامات والعقود المغربي.

وفي �شوء ما �شبق بيانه،  فاإن المكري اأ�شبح ملزما ب�شلوك م�شطرة اإنهاء اأو ف�شخ عقد 
الخا�شة  الن�شو�س  في  عليه  من�شو�س  هو  لما  طبقا  المكتري  وبين  بينه  الرابط  الكراء 
رغبته  حالة  في  المو�شوع  ق�شاء  اأمام  �شواء   49-16 رقم  قانون  في  جاء  بما  وبالتحديد 
ل�شترجاع عقاره اأو محله التجاري للا�شتعمال ال�شخ�شي اأو في حالة اإخلال المكتري ببنود 
اأراد  اإن  اأما  الأول(  المكتراة )المبحث  للعين  المادية  للحالة  اأو نظرا  بالتزاماته  اأو  العقد 
الختيار  هذا  فيكاد  الكرائية  العلاقة  ف�شخ  ق�شد  ال�شتعجالية  الم�شطرة  �شلوك  المكري 
ينح�شر في خياران ل ثالثا لهما اإما اأن يت�شمن عقد الكراء �شرطا فا�شخا، ففي هذه الحالة 
يمكن للمكري رفع دعواه اأمام رئي�س المحكمة المخت�س ب�شفته قا�شي للاأمور الم�شتعجلة 
اأو  للعقار  الأخير  هذا  هجر  واإما  المكتري،  اإفراغ  تم  ومن  الفا�شخ  ال�شرط  تحقق  لمعاينة 

المحل التجاري وتركه مغلقا ح�شب المدة المتطلبة قانونا )المبحث الثاني(.

�لمبحث �لأول :  �لم�ضطرة �لق�ضائية �لمو�ضوعية لإنهاء عقد �لكر�ء �لتجاري
خلافا لما ن�س عليه الم�شرع المغربي في الف�شل 687 من ظهير اللتزامات والعقود1 
عقد  اإنهاء  فاإن  له،  المحددة  المدة  بانتهاء  القانون  بقوة  منتهيا  الكراء  عقد  يجعل  الذي 
فح�شب  العام،  النظام  �شميم  من  تعتبر  معينة  �شكليات  باإتباع  اإل  يتم  ل  التجاري  الكراء 
المادة ال�شاد�شة من قانون رقم 16-49 ل يمكن لمكري عقار اأو محل تجاري اأن ينهي عقد 
كراء رابط بينه وبين مكتري اإل طبقا لمقت�شيات المادة 26 من نف�س القانون، ويعتبر كل 

�شرط مخالف باطلا ول يرتب اأي اآثر2.
اأن : كراء الأ�سياء ينق�سي بقوة القانون عند انتهاء المدة التي حددها له المتعاقدان  الف�سل687 من ظ.ل.ع على  11   ين�س 
من غير �شرورة اإعطاء تنبيه بالإخلاء، وذلك مالم يق�س الإتفاق بغيره ومع عدم الإخلال بالقواعد الخا�سة بكراء 

الأرا�سي الزراعية.

قبل  من  اتباعها  الواجب  الم�سطرة  حدد   49-16 اأن الم�شرع وبمقت�سى قانون رقم  12  اعتبرت المحكمة التجارية بمكنا�س : 
المكري الراغب في و�سع حد للعلاقة الكرائية والتي تبتدئ باإنذار موجه اإلى المكتري يت�سمن وجوبا ال�سبب المعتمد من 

اأجل اإنهاء العقد، وبما اأن المدعي لم يدلي بالإنذار بالإفراغ ال�سيء الذي حال دون اطلاع المحكمة عليه والتاأكد من مدى 

الرامي  طلبه  معه  ليبقى  العقد  اإنهاء  في  المعتمد  ال�سبب  وت�سمينه   49-16 القانون رقم  26 من  احترامه لمقت�سيات المادة 

للاإفراغ غير م�سموع على حالته وعر�سة لعدم القبول.

- حكم رقم 749 �سدر بتاريخ 2017/05/25 في ملف عدد 2017/8207/187، حكم غير من�سور.

- اأثير نقا�س حول ما اإذا كان من الجائز اإنهاء عقد كراء لمحل تحاري عن طريق اإحدى الو�سائل البديلة لحل النزاعات، 

ففي قرار �سدر عن محكمة ال�ستئنناف بالدار البي�ساء اعتبرت فيه : اأنه اإذا ن�س عقد الكراء على �شرط التحكيم، يتعين 

على طرفي العقد في حالة ن�سوب نزاع بينهما اللجوء اإلى التحكيم، واأن كل دعوى تقام دون احترام هذا ال�شرط يكون 
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وا�شتنادا اإلى ما ت�شمنته المادة 26 من القانون اأعلاه، فاإنه يجب على المكري الراغب 
في و�شع حد للعلاقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري اإنذارا يت�شمن �شكليات معينة )المطلب 
الأول( حينها يمكن  له اللجوء اإلى الجهة الق�شائية المخت�شة ق�شد الم�شادقة على الإنذار 

ابتداء من تاريخ انتهاء الأجل المحدد فيه )المطلب الثاني(.

�لمطلب �لأول : وجوب توجيه �لإنذ�ر3
به في ظل ظهير  وكما كان معمول   ،49-16 قانون رقم  اإطار  الكراء في  اإنهاء عقد  اإن 
24 ماي 1955 الملغى4 ل يتم اإل بعد توجيه اإنذار بوا�شطة المكري مالك العقار اأو المحل 

طرق  وفق  المكتري  اإلى  تبليغه  ويتم  الأولى(  )الفقرة  محددة  �شكليات  يت�شمن  التجاري 
معينة تحت طائلة بطلانه )الفقرة الثانية(.

ماآلها عدم القبول ولو تعلق النزاع بالمقت�سيات التي تخ�سع لظهير 11955/5/24

- قرار عدد 2200 �سدر بتاريخ 1987/11/24 في ملف عدد 87/686، قرار من�سور بمجلة المحاكم المغربية عدد 56، 

يوليوز – غ�ست 1988، �س. 53 وما يليها.

- في اعتقادنا اأنه ل يمكن لطرفي العلاقة الكرائية اللجوء اإلى التحكيم ق�سد اإنهاء عقد الكراء التجاري، لكون اأن الم�شرع 

ن�س وبموجب المادة ال�ساد�سة من قانون رقم 16-49 على اأنه ل ينتهي العمل بعقود كراء العقارات اأو المحلات الخا�سعة 

لهذا القانون اإل طبقا لمقت�سيات المادة 26 وما بعده ويعتبر كل �شرط مخالف باطلا، مما يت�سح معه اأنه ل يمكن الأخذ ببنذ 

وارد باتفاق التحكيم، لأن الم�شرع ن�س وب�شريح العبارة على عدم الجواز العتداد باأي �شرط تعاقدي.

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد :

- محمد مخبوت : مدى حرية التفاق على حل النزاعات المتعلقة بالأكرية عن طريق التحكيم، تعليق على قرار من�سور 

بمجلة المحاكم المغربية عدد 56، يوليوز – غ�ست 1988، �س. 57 وما يليها.

اأ�سحت  بالمدعى عليه  الكرائية  اإنهاء علاقتها  المكرية في  اأن رغبة   : التجارية بمكنا�س  المحكمة  عن  �سدر  حكم  في  13   جاء 
في  المعتمد  ال�سبب  وجوبا  يت�سمن   49-16 قانون رقم  26 من  المادة  اإطار  اإليه بذلك في  اإنذار  اأول توجيه  ت�ستلزم منها 

الإفراغ مع منح المكتري اآجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�سل، الأمر الذي يجعل المدعية غير محقة في ترتيب اأي 

اآثر للاإفراغ بناء على مجرد الإتفاق المذكور على اإنهاء عقد الكراء المبرم بينها وبين المدعى عليه لوقوعه باطلا.

- حكم رقم 569 �سدر بتاريخ 2017/07/20 في ملف عدد 2017/8206/270، حكم غير من�سور.

- كما جاء في حكم اآخر عن نف�س المحكمة : اأن طلب المدعي المقدم راأ�سا اأمام هذه المحكمة بف�سخ العلاقة الكرائية واإفراغ 

الأ�سا�س  يبقى منعدم  المحل،  باإفراغ  الأخير  لهذا  اأي مطالبة �شريحة  يت�سمن  بالأداء لم  اإنذار عادي  بناء على  خ�سمه 

القانوني ويتعين الت�شريح برف�سه.

- حكم رقم 1008 �سدر بتاريخ 2017/07/25 في ملف عدد 2017/8206/829، حكم غير من�سور.

14   ح�سب الف�سل ال�ساد�س من ظهير 24 ماي 1955 الملغى فاإنه : ل ينتهي العمل بعقود كراء الأماكن الخا�سعة لمقت�سياته 
اإل اإذا وجه للمكتري طلب الإفراغ قبل انق�ساء العقدة ب�ستة اأ�سهر على الأقل وذلك دون التفات اإلى اأي �شرط تعاقدي 

مخالف لما ذكر وحيادا عن الف�سول 687 و688 و689 من الظهير ال�شريف ال�سادر في 9 ربيع الول 1331 الموافق 12 

غ�ست 1913 المعتبر بمثابة قانون للالتزامات والعقود.

- جدير بالذكر اأن قانون رقم 16-49 لم يلزم المكري في حالة ما اإذا اأراد اأن يطالب المكتري باإفراغه من المحل التجاري 

اأن يتقيد باأجل �ستة اأ�سهر على الأقل قبل انق�ساء العقد، بل اأ�سبح يتحدث فقط عن الأجال التي ينبغي ت�سمينها بالإنذار 

والتي تختلف ح�سب الحالت.
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�لفقرة �لأولى : �ضكليات �لإنذ�ر
لمعرفة �شكليات الإنذار بالإفراغ لبد من الحديث عن الطبيعة القانونية لهذا الت�شرف 

القانوني  )اأول( ثم معرفة اأجاله )تانيا( وت�شببيه )ثالثا( ومدة �شلاحيته )رابعا(.

       �أول : �لطبيعة �لقانونية للاإنذ�ر

اإن الإنذار بالإفراغ ت�شرف قانوني يخت�س به المكري للتعبير عن رف�شه تجديد العقد، 
المكري  رغبة  عن  معبرا  يكون  قد  كما  الكراء،  اإنهاء  اإلى  يوؤدي  قاطعا  الرف�س  يكون  وقد 
اأنه ل يفهم من  اإبرام عقد جديد ب�شروط تلائم م�شالحه5، غير  اإلى  المكتري  ل�شتدراج 
هذا على اأن الإنذار بالإفراغ هو الذي يوؤدي اإلى و�شع حد لعقد الكراء بين الطرفين، بل هو 

مجرد اإجراء م�شطري ا�شتوجب القانون �شلوكه.
ولما كان الإنذار بالإفراغ تعبير عن اإرادة المكري لو�شع حد لعقد الكراء يوجب القانون 
اأن يو�شع في قالب كتابي6 ويت�شمن بيانات معينة تحت طائلة البطلان، فاإنه يجب اأن يوقع 
اأمام المحكمة من لدن المكتري بخ�شو�س  من طرف من �شدر عنه، واإذا وقع الحتجاج 
اأن ت�شرح بعدم قبول الدعوى لعدم �شحة  عدم توقيع الإنذار ممن �شدر عنه تعين عليها 

الإنذار بالإفراغ �شكلا.
ففي قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف التجارية بالدار البي�شاء اعتبرت فيه »اأن الإنذار 
الذي يوجبه القانون كتعبير عن الإرادة بو�شع حد لعقد الكراء في نطاق ظهير 24 ماي 1955 
ل يعتبر اإجراء من اإجراءات الدعوى بل ت�شرفا قانونيا يجب اأن يكون موقعا من طرف من 
�شدر عنه ول يكون له اأي اآثر قانوني في مواجهة المكتري اإذا كان خاليا من التوقيع، واأن 

عدم توقيعه يك�شف عن عدم جديته كاإنذار يتحمل �شاحبه م�شوؤوليته اأمام الق�شاء«7.

15  محمد بونبات : الكراء التجاري بين ظهير 24 ماي 1955 ومدونة التجارة، م �س، �س. 165
16   طرح نقا�س فقهي حول مدى اإمكانية توجيه الإنذار بالإفراغ بلغة اأجنبية، فالأ�ستاذ اأحمد عا�سم اعتبر اأن الإ�سعار يجب 
باإ�سعار  اإذا وقع تو�سل المكتري  اأنه  اإل  الد�ستور،  البلاد بمقت�سى  اللغة الر�سمية في  باللغة العربية باعتبارها  اأن يحرر 

حرر باللغة الفرن�سية فاإن هذا ل يقبل ك�سبب للدفع ببطلان الإ�سعار، لأنه اإذا كان قانون مغربة الق�ساء وتعريبه يوجب 

اأن تكون كافة المذكرات والمقالت التي يدلى بها اأمام الق�ساء محررة باللغة العربية، فاإن الإ�سعار بالإفراغ لي�س من هذا 

القبيل، فهو من قبيل الوثائق التي تتهياأ قبل اإقامة الدعوى والتي عادة ما تكون محررة بغير اللغة العربية.

     للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد : - 

17  قرار اأورده اأحمد عا�سم في مرجعه : الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 147
- اعتبرت محكمة ال�ستئناف بالدار البي�ساء في اإحدى قراراتها : اأن الإنذار المحرر باللغة الفرن�سية في اإطار ظهير 24-

5-1955 المتعلق بكراء المحلات التجارية وال�سناعية ل يعد باطلا، وينتج اآثاره القانونية مادام اأنه لم ي�سبب اأي �شرر 
للمكتري الذي تو�سل به وبا�شر الحقوق المخولة له بمقت�سى الظهير المذكور.
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وخلافا لهذا التجاه، ذهب جانب من الق�شاء اإلى الحكم بقبول الإنذار غير الموقع من 
طرف المكري مادام المكتري قد �شلك دعوى المنازعة8 فيه ولم يح�شل له اأي �شرر جراء 
عدم توقيعه، بحيث جاء في قرار �شدر عن محكمة النق�س9 »اأنه لما تبين للمحكمة عدم 
جدية الدفع المثار من لدن الطاعن بخ�شو�س تو�شله باإنذار غير موقع من طرف المكري، 
لكونه قد تقدم بدعوى المنازعة، وبالتالي لم يلحقه اأي �شرر جراء عدم التوقيع ومحكمة 
ما  تبرير  في  كافيا  ذلك  وكان  علله  تبنت  قد  تكون  البتدائي  للحكم  بتاأييدها  ال�شتئناف 

انتهت اإليه«.
وفي اعتقادنا اأن م�شالة عدم توقيع الإنذار المتو�شل به من طرف المكتري تتحقق في 
البيانات  بت�شمين  يقوم  ول  بنف�شه،  الإنذار  بتوجيه  المكري  يبادر  عندما  الأحيان  غالب 
الإنذار مما يجعله  اأجل  اإلى  الإ�شارة  المعتمد عليه وعدم  ال�شبب  به، كعدم ذكر  الإلزامية 
عر�شة للبطلان ول ينتج اأي اآثر قانوني اتجاه المكتري، اأما اإذا تم بعث الإنذار من طرف 
هذا  وكيل  اأن  لكون  الإنذار،  توقيع  عدم  الحالة  هذه  في  يت�شور  ل  فاإنه  المكري،  محامي 
له  ت�شفع  الق�شائي  المرفق  اأمام  بالمنازعات  والحتكاك  التجربة  من  يكفي  ما  له  الأخير 

بعدم الوقوع في هذا العيب ال�شكلي.
من  ي�شدر  اأن  يجب  القانونية  لآثاره  منتجا  المكتري  اإلى  الموجه  الإنذار  يعتبر  ولكي 
�شخ�س ذو �شفة واأهلية، فاإذا حدث اأن توفي المكري فاإنه يبطل الإنذار بالإفراغ ول يمكن 
من  لدنهم  من  الإنذار  بعث  اإعادة  الأمر  ي�شتوجب  بل  عليه،  الم�شادقة  دعوى  رفع  للورثة 
جديد وهو نف�س الأمر بالن�شبة للمكتري، بحيث اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قراراتها 
»اأن الإنذار الموجه ل�شخ�س متوفى ل يمكن اأن يرتب اأي اآثر قانوني، لأن العلاقة الكرائية 

بعد وفاة المكتري اأ�شبحت بين الورثة والمكري ويتطلب لإنهائها توجيه اإنذار للورثة«10.
 ،45 - قرار عدد 488 �سدر بتاريخ 1985/03/12 في ملف عدد 81/213، قرار من�سور بمجلة المحاكم المغربية عدد 

ال�سنة 1986 �س. 189

جعل  فالم�شرع  الإنذار،  في  المنازعة  دعوى  لرفع  مجال  اأي  هناك  يعد  لم   49-16 وبمقت�سى قانون رقم  اأنه  18   للاإ�سارة 
المكري هو �ساحب المبادرة للجوء اإلى الق�ساء ق�سد مطالبة المكتري باإفراغه من العقار اأو المحل التجاري في حالة اإذا ما 

تحققت موجباته.

19  عمر اأزوكار: الكراء التجاري في �سوء ظهير 24 ماي 1955 وق�ساء محكمة النق�س، م �س، �س. 111
110  قرار عدد 2/280 �سدر بتاريخ 2017/05/11 في ملف تجاري عدد 2017/2/3/570، قرار غير من�سور.

- جاء في حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمراك�س : اأن الثابت من الإنذار مو�سوع الدعوى والموؤ�س�س على اإحداث 

تغييرات اأنه بلغ بتاريخ 2013/08/02 واأن المكتري الهالك توفي بتاريخ 2013/12/23 فاإن الإنذار وقت توجيهه وجه 

لغير ذي �سفة على اعتبار اأنه بتاريخ توجيهه كان الهالك لزال على قيد الحياة، ولم يكن المدعي مكت�سبا ل�سفة خلف عام 

اإل من بعد تاريخ الوفاة، مما يكون معه الإنذار وجه لغير ذي �سفة مما يكون معه تبعا لذلك الحكم ببطلانه.

- حكم رقم 2376 �سدر بتاريخ 2015/10/22 في ملف تجاري عدد 2013/8207/3122، حكم غير من�سور.
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غير اأن الإ�شكالية الجوهرية المطروحة في هذا ال�شدد هو في الحالة التي يتعدد فيها 
المكرين المالكين للعقار اأو المحل التجاري، فهل يجب اأن يوجه الإنذار من لدنهم جميعا، 
اأم اأنه ل مانع من توجيهه من طرف �شريك واحد اأ�شالة عن نف�شه ونيابة عن باقي �شركائه ؟
المو�شوع  لمحاكم  مختلفين  موقفين  هناك  اأنه  نجد  الق�شائي  العمل  اإلى  بالرجوع 
بخ�شو�س مدى اإلزامية توجيه الإنذار بالإفراغ من لدن كافة المالكين من عدمه، ففي قرار 
تعدد  حالة  في  اأنه  فيه  «اعتبرت  البي�شاء11  بالدار  التجارية  ال�شتئناف  �شدر عن محكمة 
المكرين، يتعين اأن يوجه الإنذار بالإفراغ من طرفهم جميعا لأن عبارة المكري الواردة في 
الن�س الت�شريعي ت�شري على جميع ال�شركاء في حالة تعددهم مادام عقد الكراء غير قابل 

للتجزئة، واإل اعتبر الإنذار باطلا«.
اأما بخ�شو�س الموقف الثاني، فاإن محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س12 ذهبت للقول 
اأنه ل موجب لتوجيه الإنذار من جميع المكرين، بحيث جاء في حيثيات القرار ال�شادر عنها 
› اأنه وبخ�شو�س الدفع بانعدام �شفة باعثة الإنذار لمراجعة الكراء، فقد تبين من مراجع 
اإدلء الم�شتاأنف عليها بن�شخة طبق الأ�شل من ر�شم ق�شمة  اأمام  الملف عدم جدية الدفع 

ق�شائية يفيد اأن محلي النزاع اآل اإلى محجورتيها.
بالإفراغ  الإنذار  توجيه  وجوب  ا�شترط  الذي  الموقف  مع  نتفق  فاإننا  منظورنا،  وح�شب 
من طرف جميع المكرين المالكين للعقار اأو المحل التجاري تحت طائلة عدم قبوله، على 
المالية لأحد المكرين، وبغ�س  اآثارا جد هامة قد ترهق الذمة  اأن الإنذار قد ينتج  اعتبار 

111  قرار �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بالدار البي�ساء تحت عدد 2012/1783 بتاريخ 29-03-2012 في ملف 
رقم 15/2010/5488، قرار غير من�سور.

- في نف�س ال�سدد جاء في قرار �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بمراك�س : اأن الإنذار بالإخلاء الذي يوجه في 

اإطار مقت�سيات ظهير 24 ماي 1955 يعد ت�شرف قانوني وليرتب اآثره ينبغي اأن يوجه لجميع المكترين، والثابت اأن 

المكتري لم يبلغ باأي اإنذار بالإخلاء ولم ي�سعر باإنهاء عقد الكراء، كما اأنه وجه من مكر واحد، والحال اأن هناك عدة 

مكرين اآخرين لم يف�سحوا عن رغبتهم ب�ساأن عقد الكراء باإنهائه اأو بالإبقاء عليه مما يكون الإنذار وبغ�س النظر عن 

ال�سبب الذي بني عليه وكما جاء في ال�سبب عن اأ�سا�س غير مرتب لآثره، لأن عقد الكراء وحدة غير قابل للتجزئة ول 

للتبعي�س.

- قرار رقم 0757 �سدر بتاريخ 2006/07/27 في ملف عدد 1362/05، قرار غير من�سور.

- كما اعتبرت المحكمة التجارية بطنجة في اإحدى اأحكامها : اأنه لما كان الإنذار الموؤ�س�سة عليه الدعوى الحالية م�ساع بين 

الورثة ح�سب الإراثة و�سهادة الملكية، فاإنه ل يجوز للمدعى عليهم وحدهم توجيهه باعتبار اأن ذلك من اأعمال الإدارة 

ول ت�سح اإل اإذا توفرت ثلاثة اأرباع الملاك الم�ساعين.

- حكم رقم 904 �سدر بتاريخ 2017/05/04 في ملف عدد 2016/8207/1956، حكم غير من�سور.

ازوكار في مرجعه، الكراء التجاري في �سوء ظهير 24 ماي 1955 وق�ساء محكمة النق�س، م  اأورده عمر  112  قرار 
�س، �س. 136
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النظر عن التجاه الق�شائي13 القائل باأنه ل يجبر اأن يوجه الإنذار من طرف جميع الورثة 
ب�شفتهم مكرين مادام الكراء عمل من اأعمال الإدارة للمال الم�شترك، واأن القيام بالإجراء 

المذكور يكون �شليما اإذا �شدر عن المالكين لثلاثة اأرباع العقار الم�شترك.
 فلو افتر�شنا اأنه تبين للمحكمة المخت�شة �شحة ال�شبب الذي بني عليه الإنذار الموجه 
واإفراغ  الإنذار  الم�شادقة على  اإلى  الرامي  الطلب  فاإنها �شتق�شي وفق  المكرين،  اأحد  من 
المكتري والحكم له بالتعوي�س، ومن تم فاإنه يكون لزاما في هذه الحالة على جميع المكرين 
المالكين للعقار اأو المحل التجاري باأداء التعوي�س ت�شامنا فيما بينهم، والحال اأنه لم تتجه 
اإرادة اأحدهم اإلى مطالبة المكتري باإفراغ العين المكتراة، ومن هنا نكون اأمام تحول من 
الت�شرف  اأعمال  من  عمل  اعتباره  اإلى  الإدارة  اأعمال  من  عمل  مجرد  هو  الإنذار  اعتبار 

القانوني الذي قد يرتب اأداء تعوي�س معين لفائدة المكتري.
وهذا ولكي يرتب الإنذار الموجه من طرف المكري اآثاره القانونية وجب اأن يوجه اإلى 
المكتري ال�شخ�س الطبيعي اأو ال�شخ�س المعنوي المتعاقد معه والذي ما تزال لديه �شفة 

المكتري اأثناء القيام بتوجيه الإنذار اإليه تحت طائلة بطلانه عن طريق المحكمة.
وتثار في هذا ال�شدد اإ�شكالية تتعلق ب�شفة المكتري ال�شخ�س المعنوي، بحيث كما هو 
اأنه  غير  اإليه،  الموجه  الإنذار  ت�شلم  في  ال�شفة  لديه  من  هو  القانوني  الممثل  فاإن  معلوم 
وفي حالة ما اإذا كان هذا ال�شخ�س المعنوي فتحت في حقه م�شطرة الت�شوية اأو الت�شفية 
ال�شخ�س  نيابة عن  الإنذار  ت�شلم  القانوني قائمة في  الممثل  الق�شائية،14 فهل تبقى �شفة 

المعنوي الذي يمثله ؟
بالرجوع اإلى العمل الق�شائي15 نجد اأنه ق�شى بعدم غل يد الممثل القانوني لل�شركة عن 
اإلى  الرامي  بالإنذار  التو�شل  له ال�شفة في  الإدارة والت�شيير، ومن تم فاإن  باأعمال  القيام 
فاإنها ل  الق�شائية  الت�شوية  الأخيرة خا�شعة لم�شطرة  واإن كانت هذه  المقاولة، لأنه  اإفراغ 
تفقد اأهليتها وتتقا�شى با�شمها في �شخ�س من يمثلها قانونا، وينح�شر دور ال�شنديك وفقا 

للمادة 573 من مدونة التجارة في مراقبة عمليات الت�شيير اأو م�شاعدة رئي�س المقاولة.

قرار   ،2010/2/3/1739 عدد  تجاري  ملف  في   2011/10/6 بتاريخ  النق�س  محكمة  عن  �سدر   1180 عدد  113  قرار 
من�سور في مجلة ق�ساء محكمة النق�س، العدد 75، ال�سنة 2012، �س. 246 وما يليها.

114  ينظر اإلى المواد 572 وما يليها من مدونة التجارة.
عدد  ملف  في   2007/03/06 بتاريخ  �سدر   163 رقم  البي�ساء  بالدار  التجارية  ال�ستئناف  محكمة  عن  �سدر  115  قرار 

2004/02/556، قرار غير من�سور
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ن�شتغرب حقا فيما انتهى اإليه القرار المذكور اأعلاه باإقراره عدم فقدان ال�شركة الخا�شعة 
من  الأولى  الفقرة  اأن  اعتبار  على  التقا�شي،  ق�شد  لأهليتها  الق�شائية  الت�شوية  لم�شطرة 
المادة 573 من م.ت16 منحت �شلطة مطلقة لل�شنديك ق�شد تحديد م�شير العقود الجارية 
ومن �شمنها عقد الكراء التجاري، بحيث اأن عقد الكراء ل يف�شخ اإل بعد توجيه اإنذار اإلى 
ال�شنديك ولي�س اإلى الممثل القانوني لل�شركة، واإذا ظل دون جواب ولمدة تفوق �شهرا، فاإنه 

ينف�شخ العقد حينها بقوة القانون.
بقي اأن ن�شير في الأخير اأنه في حالة ما اإذا تعدد المكترين المبرم معهم عقد الكراء، 
واقعة  يكفي لعتبار  اأحدهم  تو�شل  اأن  اأم  اإليهم جميعا  الإنذار  بتوجيه  المكري ملزم  فهل 

تبليغ الإنذار �شحيحة ؟
جاء في قرار �شادر عن محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س17‹ اأن الإنذار الذي وجهه 
المكرين اإلى اأحد ورثة المكتري والذي يترتب عنه التماطل ويترتب عنه الإفراغ باطل، لأنه 
لم يوجه اإلى كافة ورثة المكتري، واأنه لئن كان المكري غير ملزم بالبحث عن ورثة المكتري 

واأ�شمائهم اإل اأنه ل يعفى من توجيه الإنذار ومقا�شاتهم ب�شفتهم ورثة المكتري.
األزمت المكري بالبحث عن كافة ورثة  اأن المحكمة  اأعلاه  ن�شت�شف من منطوق القرار 
المكتري وتبليغهم بالإنذار الرامي اإلى اإفراغهم من العين المكتراة، غير اأنه وفي نظرنا اأنه 
ل مانع من اأن يتو�شل بالإنذار اأحد المكترين نيابة عن الآخرين والتوقيع عن �شهادة الت�شليم 
الخا�شة بواقعة التبليغ، باعتبار هذا الأخير �شريكا في عقد الكراء، واأن م�شالة اإلزام تبليغ 
جميع المكترين قد ت�شبح حجرة عثر على المطالبة باأداء الوجيبة الكرائية اأو اإفراغ العين 

المكتراة المعتمرة من لدن المكترين ال�شركاء

ثانيا : �أجل �لإنذ�ر

للمكري الحق في اإنهاء العلاقة الكرائية التي تربطه بالمكتري وذلك عن طريق توجيهه 
له اإنذارا يرمي اإلى اإفراغه من العين المكتراة، �شريطة اأن يمنحه اأجلا للاإفراغ اعتبارا من 

تاريخ تو�شله بالإنذار.

116   ن�ست الفقرة الأولى من المادة 573 من مدونة التجارة على اأنه : باإمكان ال�سنديك وحده اأن يطالب بتنفيذ العقود الجارية 
بتقديم الخدمة المتعاقد ب�ساأنها للطرف المتعاقد مع المقاولة، ويف�سخ العقد بقوة القانون بعد توجيه اإنذار اإلى ال�سنديك يظل 

دون جواب لمدة تفوق �سهرا.

117  قرار رقم 711 �سدر بتاريخ 2015/05/13 في ملف عدد 2017/1819، قرار غير من�سور.
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والملاحظ اأن قانون رقم 16-49لم يتحدث عن احترام مدة عقد الكراء ك�شرط لإنهائه 
1955 الملغى كان يوجب  24 ماي  ال�شاد�س من ظهير  اأن الف�شل  بوا�شطة الإنذار18، ذلك 
على المكري اأن يوجه التنبيه بالإخلاء قبل نهاية مدة العقد ب�شتة اأ�شهر على الأقل، واإل فاإن 

العقد ي�شتر�شل اإلى ما بعد التاريخ المحدد فيه.
فاإذا كان العقد محدد المدة بثلاث �شنوات، يجب اأن يوجه الإنذار قبل نهاية مدة العقد 
ب�شتة اأ�شهر على الأقل، واأما اإذا كان العقد بالم�شاهرة يبتدئ من اأول كل �شهر وينتهي عند 

نهاية كل �شهر، فاإن احترام مدة العقد يقت�شي اأن تمنح للمكتري مهلة للتنبيه19.
حددت  اأنها  نجد   49-16 رقم  قانون  من   26 المادة  من  الثانية  الفقرة  اإلى  وبالرجوع 
اأجلين مختلفين وذلك ح�شب ال�شبب المعتمد من لدن المكري بالإنذار، ففي حالة تم ت�شبيب 
الإنذار لعدم اأداء الوجيبة الكرائية اأو في حالة ما اإذا كان الطلب مبنيا على كون المحل اآيلا 
لل�شقوط، فاإنه ينبغي على المكري احترام اأجل خم�شة ع�شر يوما من تاريخ تو�شل المكتري 
بالإنذار، اأما في حالة ما اإذا كان الطلب مبنيا على الرغبة في ا�شترجاع المحل للا�شتعمال 
اإلى  �شبب جدي يرجع  لوجود  اأو  تعليته،  اأو  تو�شعته  اأو  بنائه،  واإعادة  لهدمه  اأو  ال�شخ�شي، 
اإخلال المكتري ببنود العقد كاإحداث تغييرات جوهرية في المحل المكرى اأو تغيير الن�شاط 
يمنح  اأن  الأخير  هذا  على  يجب  فاإنه  المكري،  موافقة  بدون  للغير  توليته  اأو  به  الممار�س 

للمكتري اأجل ثلاثة اأ�شهر من تاريخ التو�شل بالإنذار ق�شد اإفراغه من العين المكتراة.
وعلى ما يقوم لدينا من اعتقاد، اأن الم�شرع قد اأوجب احترام مهلة تنبيه المكتري حتى 
يتدبر اآمره هذا الأخير، وذلك بالبحث مثلا عن محل تجاري جديد ي�شكن فيه اأو ينقل اإليه 
تجارته اإذا اقتنع ب�شحة الأ�شباب المحتج بها من طرف المكري دون �شرورة الدخول في 

م�شطرة المنازعة الق�شائية.
اأو ثلاثة  اأجل خم�شة ع�شر يوما  اإ�شكالية تتعلق ب�شرورة ت�شمين  وتثار في هذا ال�شدد 
اأ�شهر ح�شب الحالت بالإنذار من اأجل ال�شتجابة للطلب الوارد به، اأم اأن الم�شرع قد تكفل 

بتحديد الأجل، ومن تم فلا داعي للتن�شي�س عليه بالإنذار ؟

118   اإن الم�شرع المغربي لم يعتبر احترام مدة العقد �شرط اأ�سا�سي ل�سحة التنبيه بمقت�سى قانون رقم 16-49 وذلك بغية حماية 
اأنه قل�س من مدة اكت�ساب الحق  الملكية التجارية و�سمان التوازن بينها وبين الملكية العقارية، وخير دليل على ذلك 

في الكراء اإلى �سنتين بعدما كانت تختلف ح�سب نوعية العقد، بحيث اإذا كان عقد الكراء مكتوب فاإن مدة اكت�ساب الملكية 

التجارية تتحدد في �سنتين، اأما اإذا كان عقد الكراء �سفوي، فاإن المدة تتحدد في اأربع �سنوات.

119  اأحمد عا�سم : الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س. �س. 152



جواد الرفاعي 94

نعتقد جازمين اأنه ما دامت المدة قد احترمت بالإنذار ح�شب التف�شيل اأعلاه، فاإنه لن 
يترتب جزاء عدم قبول الإنذار �شكلا في حالة ما اإذا اأغفل المكري الإ�شارة اإلى مدة التنبيه 
بالإنذار، و�شندنا في ذلك اأن مهلة التنبيه قد تولى الم�شرع بتحديدها من تلقاء نف�شه ومن 
اإليها، ول يترتب عن عدم  حق المكتري اأن يتمتع بها و�شواء اأ�شار اإليها الإنذار اأو لم ي�شر 
اإلى مدة التنبيه بالإنذار، فلا بطلان بدون  اإغفال الإ�شارة  قبول طلب الإفراغ على مجرد 

ن�س واأن الم�شرع لو اأراد ذلك لن�س على ذلك �شراحة .
اأن بع�س المحاكم التجارية ت�شتوجب �شرورة  اإلى العمل الق�شائي نجد  هذا وبالرجوع 
عن  �شدر  حكم  في  جاء  فقد  بالإفراغ،  خا�س  واأجلا  مثلا  بالتماطل  خا�س  اأجل  ت�شمين 
المحكمة التجارية بمراك�س20 اأنه بخ�شو�س طلب الإفراغ فاإنه وبالرجوع اإلى الإنذار بالأداء 
 15 15 يوما للاأداء دون ت�شمينه اأجل  اأنه ت�شمن اأجل  2017/10/25 يتبين  المبلغ بتاريخ 
يوما للاإفراغ وفق مقت�شيات الف�شل 26 من قانون رقم 16-49 مما يجعل طلب الإفراغ طلبا 

�شابقا لأوانه ويتعين معه تبعا لذلك الحكم بعدم قبول الطلب في ال�شق المتعلق بالإفراغ.
فوا�شح اأن ما انتهى اإليه الحكم الم�شار اإليه اأعلاه ل ينبني على اأي اأ�شا�س قانوني �شليم، 
على اعتبار اأن مجرد تحقق واقعة التماطل يتحقق الإفراغ، واأنه ل وجود لأي ن�س قانوني 
يوجب اأن يتم منح المكتري اأجل 15 يوما من اأجل الأداء واأجل 15 يوما اآخر لإفراغه من 

المحل.
اآمرة، ل يجوز التفاق  بالإنذار هي عبارة عن قواعد  الخا�شة  المدد  اأن  ن�شير  اأن  بقي 
على اإ�شقاطها اأو تعديلها بالزيادة اأو النق�شان21، وهو ما كر�شه العمل الق�شائي في العديد 
من قراراته، بحيث جاء في قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف التجارية بالدار البي�شاء22 
›حيث اإن الم�شتاأنف نازع في الأجل الم�شروب له في الإنذار المبلغ له بالتاريخ اأعلاه، وفعلا 
بالإطلاع على م�شمونه تبين اأن المكري منحه فقط اأجل 48 �شاعة من اأجل اإبراء ذمته من 
اأن الأجل  واأن الجتهاد الق�شائي ا�شتقر على  18200 درهم وهو مبلغ ل ي�شتهان به،  مبلغ 
المعقول يقدر في 15 يوما، واأن الطاعن تو�شل بالإنذار في 2009/11/17 وبادر اإلى عر�س

 

120  حكم رقم 3358 �سدر بتاريخ 2017/12/27 في ملف عدد 2017/8207/2813، حكم غير من�سور.
121 محمد ك�سبور : الكراء المدني والكراء التجاري، م �س، �س. 1103

اأورده عمر  قرار  2012/01/05 في ملف تجاري عدد 2015/2011/3029،  بتاريخ  122  قرار رقم 2012/120 �سدر 
ازوكار في مرجعه : الكراء التجاري في �سوء ظهير 24 ماي 1955 وق�ساء محكمة النق�س، م �س، �س. 1135
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الكراء على دفاع الم�شتاأنف عليه بتاريخ 2009/12/02 اأي داخل الأجل اأعلاه، واأن العر�س 
هو الذي ينفي حالة المطل«.

ثالثا : ت�ضبيب �لإنذ�ر

اإن اإنهاء عقود كراء العقارات اأو المحلات الخا�شعة لأحكام قانون رقم 16-49 ل يتم 
اإل بتوجيه اإنذارا بالإفراغ يت�شمن اأجلا لإخلاء العين المكتراة وكذا بيان الأ�شباب الداعية 
على  يجب  اأنه  على  اأعلاه  القانون  من   23 26 المادة  من  الأولى  الفقرة  ن�شت  بحيث  اإليه، 
المكري الذي يرغب في و�شع حد للعلاقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري اإنذارا يت�شمن وجوبا 

ال�شبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجلا بالإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�شل.
ال�شبب  بيان  ب�شرورة  ملكه  ا�شترجاع  في  المكري  حرية  قيد  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
ال�شعي  اأجل  من  وذلك  التجاري،  المحل  اأو  العقار  من  المكتري  اإفراغ  ق�شد  يدعيه  الذي 
لذلك  الكراء،  عقد  طرفي  بين  التوازن  من  نوع  واإحداث  التعاقدية  العلاقة  ا�شتمرار  اإلى 
الحد من  الق�شد منها  القانونية  الأ�شباب  المكري بذكر �شبب الإخلاء �شمن  اإلزام  يكون 

الت�شرفات الرتجالية للملاك باختلاف المكترين24.
اأن  يجب  التي  الأ�شباب  تلك  اعتبار  مدى  حول  محوري  ت�شاوؤل  ال�شدد  هذا  في  ويثار 
المطالبة  له  يمكن  ل  بحيث  ح�شرا،  الم�شرع  طرف  من  محددة  بالإنذار  المكري  يوردها 
باإفراغ المكتري من المحل المكترى اإل بال�شتناد عليها، اأم اأن له الحق في ا�شترداد عقاره 

اأو محله التجاري لأي �شبب كان ؟
نعتقد اأن الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم 16-49 تولى تحديد الأ�شباب التي يمكن للمكري 
اأن ي�شتند عليها للمطالبة باإفراغ المكتري من العين المكتراة، غير اأن بع�س الفقه اعتبر 
اأنه يحق للمكري اأن يخلي عقاره من المكتري لأي اأ�شباب اأراد، اإل اأنه يجب عليه اأن يعو�س 

المكتري في هذه الحالة عن ال�شرر الذي �شيتعر�س له ب�شبب ا�شتعمال هذا الحق25.
ف�شندنا في اعتبار اأن الأ�شباب الداعية اإلى الإفراغ مقيدة هو ما اأقرته المادة 27 من 
قانون رقم   16-49 حينما اعتبرت اأن الجهة الق�شائية المخت�شة اإذا تبين لها عدم �شحة 

123    تعتبر المادة 24 من قانون رقم 16-49 �سورة مقابلة لما كان يت�سمنه الف�سل ال�ساد�س من ظهير 24 ماي 1955 الملغى 
والذي كان يوجب على المكري اأن يو�سح للمكتري الأ�سباب الداعية اإلى اإفراغه.

124  محمد بونبات : الكراء التجاري بين ظهير 24 ماي 1955 ومدونة التجارة، م �س، �س. 175
125  اأحمد عا�سم : الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 157
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ال�شبب المبني عليه الإنذار ق�شت برف�شه، ومن تم فاإنه ي�شتبان اأن م�شاألة ت�شبيب الإنذار 
الرامي اإلى اإفراغ المكتري غير مطلقة على عواهنها، بل قيدها الم�شرع المغربي في اأ�شباب 
على �شبيل الح�شر ل ينبغي التو�شع فيها، وذلك تما�شيا مع ال�شمانات التي ن�س عليها قانون 
رقم 16-49 والتي جاءت في مجملها في �شالح المكتري، والتي ت�شترط لقبول طلب الإفراغ 

لبد اأن يكون ال�شبب الم�شتند عليه جديا و�شحيحا.
وما ينبغي الإ�شارة اإليه في هذا ال�شدد اأنه يجب على المكري اأن يرتكز على �شبب واحد 
اأن يقوم بت�شمين �شببين مختلفين بالإنذار وذلك بغية تحقيق نتيجة  بالإنذار ويمنع عليه 
الإفراغ في حالة ما اإذا تاأكدت المحكمة من عدم جدية اإحدى ال�شببين، ففي قرار �شدر عن 
محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س26 › اعتبرت فيه اأن العمل الق�شائي ا�شتقر على اعتبار 
الإنذار  كان  ولما  البطلان،  ماآله  يكون  متناق�شين  �شببين  يت�شمن  الذي  بالإفراغ  الإنذار 
مو�شوع الطلب باطلا واأن الت�شرف الباطل بطلانا مطلقا منعدم بداهة ول يمكن اأن ينتج 
الأخير  هذا  من  والإفراغ  التجاري  الأ�شل  فقدان  عن  التعوي�س  طلب  فاإن  قانوني،  اآثر  اأي 
تناق�س  اأمام  › اأنه  بالرباط27  التجارية  المحكمة  اعتبرت  كما  مو�شوع،  ذي  غير  اأ�شحى 
وتارة  لل�شقوط  اآيلا  البناء  الهدم لكون  اإنذار لأجل  بتوجيه  تارة  المدعي  ادعاءات الطرف 
اأخرى بتوجيه اإنذار لأداء الواجبات الكرائية والمطالبة من ناحية اأخرى بالإفراغ للاحتلال 
تناق�شت  لقاعدة من  �شليم وطبقا  اأ�شا�س  الدعوى غير مبنية على  �شند، مما يجعل  بدون 

حججه �شقطت دعواه، فاإنه يتعين وللعلل ال�شالفة الذكر الت�شريح برف�س الطلب.
16-49 وخ�شو�شا  وختاما فاإن المقت�شيات القانونية المن�شو�س عليها في قانون رقم 
تلك المتعلقة بالبيانات الإلزامية الواجب توافرها بالإنذار تفيد اأن الم�شرع المغربي رتب 
الإنذار،  ت�شبيب  م�شاألة  وخ�شو�شا  ذكرها  عدم  حالة  في  �شكلا  الدعوى  قبول  عدم  جزاء 
حيث اأن المادة 26 من القانون اأعلاه األزمت المكري ببيان الأ�شباب الداعية اإلى الإفراغ، 
 1955 24 ماي  اإليه بع�س الفقه28 اإبان تطبيق مقت�شيات ظهير  وذلك على هدي ما انتهى 

126  قرار عدد 1178 �سدر بتاريخ 2017/06/28 في ملف عدد 2017/8206/687، قرار غير من�سور.
- على خلاف هذا التوجه اعتبرت المحكمة التجارية بطنجة : اأن المدعي الفرعي عندما التم�س ت�سحيح الإ�سعار بالإفراغ 

ال�سخ�سي  للا�ستعمال  بالإفراغ  المتعلق  ال�سبب  فاإن  الأول غير موؤ�س�س،  ال�سبب  ال�سببين معا، ولما كان  تبنى  قد  يكون 

موؤ�س�سا، ويتعين بالتالي ت�سحيحه.

- حكم رقم 1181 �سدر بتاريخ 2017/06/06 في ملف رقم 2015/8206/625، حكم غير من�سور.

127  حكم رقم 1200 �سدر بتاريخ 2017/04/03 في ملف عدد 2016/8206/3447، حكم غير من�سور.
128   اأحمد عا�سم، الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 159
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الملغى، بحيث كان يعتبر اأن ظاهر عبارات الف�شل ال�شاد�س من الظهير المذكور29 يفيد اأن 
الجزاء ين�شرف اإلى كل من عدم ت�شبيب التنبيه، وعدم ت�شمينه ن�س الف�شل 27، ولهذا 
اأن  اأولهما  ب�شرطين  م�شروط  وذلك  الحق  ب�شقوط  المكري  التم�شك �شد  باإمكان  باأنه  قيل 
العمل  الذي �شايره  27، وهو التجاه نف�شه  الف�شل  واأن ينقل فيه ن�س  الإنذار معللا  يكون 
الق�شائي بالمغرب، بحيث جاء في قرار �شدر عن المجل�س الأعلى30 اأن المكري ملزم ببيان 
الأ�شباب الداعية اإلى الإفراغ، واأنه في حالة عدم الإ�شارة اإلى ذلك، فاإن الجزاء المترتب 
عن عدم ذكر ال�شبب هو عدم اإمكانية مواجهة المكتري ب�شقوط الحق المن�شو�س عليه في 

الف�شل 24 من الظهير الملغى. 

ر�بعا : مدة �ضلاحية �لإنذ�ر

المغربي  الم�شرع  فاإن  الملغى،   1955 ماي   24 ظهير  ظل  في  به  معمول  كان  لما  خلافا 
وبمقت�شى قانون رقم 16-49 قل�س اأجال رفع دعوى الم�شادقة على الإنذار من طرف المكري 
نف�س  26 من  المادة  الخام�شة من  الفقرة  الكراء، بحيث ن�شت  لعقد  الراغب في و�شع حد 
اأ�شهر من  اأنه ي�شقط حق المكري في طلب الم�شادقة على الإنذار بمرور �شتة  القانون على 
تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار، غير اأنه يجوز للمكري اأن يقوم برفع دعوى 
الم�شادقة بناء على اإنذار جديد يوجه وفق نف�س ال�شروط المن�شو�س عليها في هذه المادة31.
وما يلاحظ اأن معظم المحاكم التجارية بالمغرب �شرعت في تطبيق اأحكام قانون رقم 
المتقا�شين وخ�شو�شا  لدى  الرتباك  نوع من  اإلى خلق  اأدى  ما  وهو  فوري،  ب�شكل   49-16

هيئة الدفاع في اإطار النيابة عن موكليهم، بحيث اأن جميع الإجراءات التي �شبق اأن �شلكوها 
في اإطار ظهير 24 ماي 1955 الملغى قاموا بتجديدها وقت دخول قانون رقم 16-49 حيز 
38 من  اأن المادة  اأ�شا�س قانوني �شليم، على اعتبار  اأي  التطبيق، وهو توجه ل ي�شتند على 
هذا  اأحكام  تطبق  اأنه  على  الأولى  فقرتها  في  ن�شت  حينما  وا�شحة  جاءت  نف�شه  القانون 
تجديد  دون  فيها،  للبت  الجاهزة  غير  الق�شايا  وعلى  الجارية  الكراء  عقود  على  القانون 
للت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �شدرت قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ، ومن 
تم فاإن الت�شرفات والإجراءات التي �شدرت قبل دخول القانون الجديد حيز التطبيق بتاريخ 

129   حلت المادة 26 من قانون 16-49 محل الف�سل ال�ساد�س من ظهير 24 ماي 1955 الملغى والتي اأوجبت م�ساألة ت�سبيب 
الإنذار.

130  قرار �سدر بتاريخ 04 مار�س 1976، من�سور بمجلة المحاكم المغربية، العدد 11، 25 نونبر 1976، �س. 1105
131  ينظر اإلى الفقرة الأخيرة من المادة 26 من قانون رقم 149-16
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اإنذار  بعث  تم  فاإن  وهكذا  القانونية،  اآثارها  لكافة  ومنتجة  �شحيحة  تبقى   2017-02-11

للمكتري في اإطار ظهير 24 ماي 1955 ووفقا ل�شكلياته، فاإنه يبقى �شحيحا ومنتجا لآثاره 
القانونية، وهو ما ق�شت به المحكمة التجارية بمكنا�س في اإحدى اأحكامها،32 بحيث اعتبرت 
اأنه وعلى عك�س ما دفع به نائب المدعى عليه فاإن مقت�شيات المادة 38 من قانون رقم 16-
49 جاءت �شريحة في قولها باأن الت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �شدرت قبل دخول 

القانون المذكور حيز التنفيذ ل يتم تجديدها، وطالما اأن توجيه الإنذار اإلى المكتري بالأداء 
يعتبر في حكم الإجراءات المق�شودة من المادة المذكورة، فاإن المكري يبقى غير ملزم 

بتوجيه اإنذار جديد للمكتري.
قانون  لمقت�شيات  تطبيقها  واأثناء  بمراك�س33  التجارية  المحكمة  عن  �شدر  حكم  وفي 
رقم 16-49 ب�شكل فوري،34 اعتبرت اأنه لم يعد اأمر ممار�شة دعوى الم�شادقة على الإنذار 
متروكا على عواهنه، بل اأ�شبح مقيدا باأجل �شقوط يواجه به الطرف المكري، وهو ما حدده 
الم�شرع بالفقرة ما قبل الأخيرة من المادة 26 من القانون المذكور في �شتة اأ�شهر من تاريخ 

انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.
الأجل  عن  اأ�شهر  �شتة  من  اأزيد  ان�شرام  بعد  اإل  دعواه  مار�س  المدعي  اأن  فالثابت 
الم�شمن في الإنذار المذكور اأعلاه، الأمر الذي يكون معه حق المكري في طلب الم�شادقة 
على الإنذار بالإفراغ الذي تو�شل به المكتري بتاريخ 2014/01/08 قد �شقط، وتبعا لذلك 
فاإن طلب الإفراغ بناء على الإنذار المذكور اأعلاه يكون معه غير مبرر ويتعين معه الحكم 

برف�شه.
وبالرجوع اإلى ما انتهى الحكم الم�شار اإليه اأعلاه، يت�شح اأنه جاء موافقا لل�شواب فيما 
ق�شى به، على اعتبار اأن المحكمة ق�شت ب�شقوط حق المكري في رفع دعوى الم�شادقة على 
الإنذار من تلقاء نف�شها، رغم اأن �شاحب الم�شلحة لم يتم�شك به، لكون اأن اأجل ال�شقوط 

132  حكم رقم 874 �سدر بتاريخ 2017/06/22 في ملف عدد 2017/8206/57، حكم غير من�سور.
133  حكم �سدر بتاريخ 16-03-2017 في ملف تجاري عدد 2016/8207/2113، حكم غير من�سور.

تم  التي  الدعاوى  مختلف  اأن  بحيث  الإ�سكالت،  من  العديد  فوري  ب�سكل   49-16 134   اأثارت م�ساألة تطبيق قانون رقم 
رفعها بعد مرور اأكثر من �ستة اأ�سهر من تبليغ الإنذار اإلى المكتري حكمت برف�س الطلب لفوات الأجال، وهو اأمر غير 

مرتكز على اأي اأ�سا�س قانوني �سليم، على اعتبار اأنه تم تطبيق هذا القانون باأثر فوري، وهذا ما حدا بالمحكمة التجارية 

بمراك�س اإلى توحيد الروؤى في هذا الجانب، وتم التوافق على اأن يحت�سب اأجل �سقوط دعوى الم�سادقة على الإنذار 

بدءا من تاريخ دخول هذا القانون حيز التنفيذ، اأي اأن نقطة انطلاق احت�ساب اأجل �سقوط دعوى الم�سادقة على الإنذار 

تبتداأ من تاريخ 12017-02-12

- هذا التوجه طبعا �سيوؤدي اإلى اإلغاء جميع الأحكام البتدائية التي اعتبرت اأن اأجل �سقوط ممار�سة دعوى الم�سادقة على 

الإنذار يحت�سب من تاريخ تو�سل المكتري بالإنذار.
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ووفقا لما ا�شتقر عليه الفقه والعمل الق�شائي يعتبر من النظام العام، وللمحكمة الحق في 
اإثارته من تلقاء نف�شها، على عك�س اأجل التقادم الذي يمنع على المحكمة اإثارته من تلقاء 

نف�شها مالم يتم�شك به من له م�شلحة في ذلك.
اإلى  الرامية  دعواه  رفع  في  المكري  حق  �شقوط  اأجال  قل�س  قد  الم�شرع  فاإن  وختاما، 
في  للمكتري  الممنوح  الأجل  انتهاء  تاريخ  من  اأ�شهر  �شتة  اإلى  الإنذار  على  الم�شادقة 
الإنذار، وذلك عك�س ما كان من�شو�س عليه في ظهير 24 ماي 1955 الذي حدد اأجال عامة 
عملا  تقام  التي  الدعاوى  جميع  اأن  على  اأكد  منه   33 الف�شل  اأن  ذلك  الدعاوى،  ل�شقوط 
بهذا الظهير ت�شقط بمرور �شنتين35، غير اأننا لم ن�شت�شغ ما ذهبت اإليه المحكمة التجارية 
بمراك�س في اإحدى اأحكامها36 حينما اعتبرت »اأن دعوى اإفراغ المحلات التجارية منظمة 
�شابقا بمقت�شيات قانون اللتزامات والعقود والتي لم تكن تقيد ممار�شتها باآجل معين عدا 
ال�شروط الواجب توفرها بالإنذار الذي كان يخ�شع لمقت�شيات الف�شل 6 من ظهير 24 ماي 
اأنه  على  العبارة  وب�شريح  ين�س  كان  المذكور  الظهير  من   33 الف�شل  اأن  والحال   ،1955

جميع الدعاوى التي تقام عملا بهذا الظهير ت�شقط بمرور �شنتين«37.

 �لفقرة �لثانية : تبليغ �لإنذ�ر
اإن التنبيه كت�شرف قانوني �شادر من جانب واحد، ل يمكن اأن ينتج اآثاره في مواجهة 
الطرف الآخر، اإل اإذا بلغ اإليه بنف�س و�شائل التبليغ المطبقة اأمام الق�شاء لتبليغ اإجراءات 
الدعوى38 )اأول( وفي حالة ما اإذا نازع المكتري في ذلك، فاإن المكري ملزم باإثبات واقعة 

التبليغ )ثانيا( .

اأجل  بعد مرور  المكتري  المكري في مواجهة  يرفعها  التي  الدعوى  اأن   : قراراتها  اإحدى  في  النق�س  محكمة  135  اعتبرت 
�سنتين، ولم يبادر فيها هذا الأخير اإلى المطالبة بالمنازعة في الإنذار بالإفراغ اأو المطالبة بالتعوي�س دعوى تخ�سع في 

اأحكامها لقانون الإلتزامات والعقود ل لظهير 24 ماي 1955 ول يلحقها �سقوط الف�سل 32 منه.

- قرار عدد 674 موؤرخ في 2011/05/12 في ملف تجاري عدد 2010/2/3/917 ، قرار اأورده عمر ازوكار في 

مرجعه، منازعات الكراء التجاري من خلال محكمة النق�س، م �س، �س. 1198

136  حكم رقم 1334 �سدر بتاريخ 2017/05/18 في ملف تجاري عدد 2017/8207/722، حكم غير من�سور.
137  ينظر اإلى الف�سل 33 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى.

138   اأحمد عا�سم، الكراء التجاري والأ�سل التجاري : �سل�سلة درو�س المعهد، من�سورات جمعية تنمية البحوث والدرا�سات 
الق�سائية، الطبعة الأولى، 1984 �س. 145



جواد الرفاعي 100

�أول : طرق تبليغ �لإنذ�ر

الإجراءات  كافة  تبليغ  مهام  اأ�شند   49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  المغربي  الم�شرع  اإن 
والإنذارات الخا�شة بالكرية التجارية اإلى المفو�س الق�شائي)1( اأو بوا�شطة باقي الطرق 

الأخرى الخا�شة بالتبليغ39)2(.

1 -  تبليغ �لإنذ�ر عن طريق �لمفو�س �لق�ضائي
والإ�شعارات  الإنذارات  تتم  اأن  اأنه يجب  16-49 على  رقم  قانون  34 من  المادة  ن�شت 
وغيرها من الإجراءات المنجزة في اإطار هذا القانون بوا�شطة مفو�س ق�شائي40 اأو طبقا 

للاإجراءات المن�شو�س عليها في ق.م.م.
الجهة  هو  الق�شائي  المفو�س  باأن  قناعته  عن  ينم  هذا  الم�شرع  توجه  اأن  والملاحظ 
الموؤهلة وذات التخ�ش�س في تبليغ الإنذارات المتعلقة بعقود الكرية التجارية، ويكون بذلك 
 24 اإبان تطبيق مقت�شيات ظهير  قد و�شع حد للت�شارب الذي كان يعرفه العمل الق�شائي 
ماي 1955 الملغى وخ�شو�شا تلك المتعلقة بمدى العتداد بعملية التبليغ الواقعة من طرف 

المفو�س الق�شائي.
فبالرجوع اإلى العمل الق�شائي، نجد اأنه ات�شم بعدم الن�شجام والتوحيد في هذا المجال، 
بحيث اعتبرت محاكم المو�شوع اأنه ل يعتد بالتبليغ الحا�شل عن طريق المفو�س الق�شائي 
التبليغ وفق الطرق المن�شو�س  اأن يقع  األزمت  1955، بل  24 ماي  في مجال تطبيق ظهير 

عليها في قانون الم�شطرة المدنية.
قانون الم�سطرة المدنية كالتبليغ المنجز عن طريق كتابة ال�سبط وكذا ر�سالة م�سمونة مع الإ�سعار  الواردة في  تلك  139   اأي 

بالتو�سل والطريقة الإدارية والطريقة الدبلوما�سية.

- اعتبر المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته : اأنه ل يكون للتبليغ اآثر في مواجهة الطرف الآخر في العقد اإل اإذا بلغ اإليه 

بو�سائل التبليغ الر�سمية الواردة في قانون الم�سطرة المدنية.

- قرار رقم 219 �سدر بتاريخ 1983/02/9 في ملف عدد 78/354، من�سور بمجلة ق�ساء المجل�س العلى عدد 32، 

ال�سنة 1983  �س. 116

اأمر من رئي�س  ا�ست�سدار  الق�سائي ومن دون  المفو�س  اإلى  مبا�شرة  المقدم  بالإنذار  تعتد  المحاكم ل  بع�س  اأن  140   يلاحظ 
المحكمة، وهو توجه ل يرتكز على اأي اأ�سا�س قانوني �سليم، على اعتبار اأن المادة 15 من القانون رقم 81.03 المتعلق 

بتنظيم مهنة المفو�سين الق�سائيين خولت للمفو�س الق�سائي تبليغ الإنذارات بطلب من المعني بالأمر مبا�شرة.

- من بين هذه الأحكام، نذكر حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمراك�س تحت رقم 2144 �سدر بتاريخ 2016/10/13 

في ملف عدد 2016/8206/573 حكم غير من�سور.

بحيث جاء في حيثياته : اأنه لئن كانت المادة 18 من القانون رقم 81.03 المتعلق بتنظيم مهنة المفو�سين الق�سائيين خولت 

قانوني خا�س  فاإن ذلك م�شروط بعدم وجود مقت�سى  بالأمر،  المعني  الإنذارات بطلب من  تبليغ  الق�سائي  للمفو�س 

اأو كطرق معينة، كما هو الحال بالن�سبة للاإنذارات اللازمة لإنهاء عقود الكراء  التبليغ في طريقة  ين�س على ح�شر 

التجاري، مما يكون معه الإنذار مو�سوع الدعوى غير منتج لأي اآثر قانوني.   
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ففي قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف التجارية بالدار البي�شاء41 اعتبرت فيه اأن الإنذار 
الم�شتدل به في نازلة الحال تم تبليغه فعلا خلافا لمقت�شيات الف�شل 6 من ظهير 24 ماي 
1955 42 التي ت�شتلزم توجيهه طبقا للكيفيات المن�شو�س عليها في الف�شل 37 و38 و39 واإما 

بوا�شطة ر�شالة م�شمونة مع الإعلام بت�شليمها وبالتالي فاإن الإنذار ل يعتد به.
كذلك هو الأمر فيما يتعلق بالمحا�شر التي ينجزها المفو�س الق�شائي بمنا�شبة قيامه 
يثبت عملية  التبليغ ل  اأن مح�شر  اعتبرت  المو�شوع43  فاإن مختلف محاكم  التبليغ،  بعملية 
التبليغ ول يقوم مقام �شهادة الت�شليم المعتبرة قانونا عملا بالف�شل 39 من ق.م.م، وبذلك 

يكون حينها التبليغ اأنجز ب�شكل مخالف للاإجراءات المن�شو�س عليها طبقا للقانون.
في حين اعتبرت محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س44 اأن التبليغ المنجز عن طريق 
المفو�س الق�شائي يعتبر تبليغا قانونا ومرتبا لجميع اآثاره، مادام اأن المح�شر المذكور يقوم 
مقام �شهادة الت�شليم التي تتم وفق الف�شل 39 من ق.م.م، وعليه يبقى ما اأثير في هذا ال�شاأن 
غير مجدي، علاوة على اأن الم�شتاأنف �شلك م�شطرة ال�شلح بعد تو�شله بالإنذار بالإفراغ، 
كما �شلك م�شطرة دعوى المنازعة بعد اأن تو�شل بمح�شر عدم نجاح محاولة ال�شلح بنف�س 

الطريقة التي تو�شل بها بالإنذار، وهو ما يوؤكد عدم ح�شول اأي �شرر بحقوقه.
هذا وقد اأثار مو�شوع مدى العتداد بالتبليغ المنجز من طرف كاتب المفو�س الق�شائي 
تبليغ  اأن  المحاكم  تعتبر  فتارة  الق�شائي،  العمل  في  والت�شاربات  الإ�شكالت  من  مجموعة 
الإنذارات المتعلقة بعقود الكرية التجارية تخرج عن اخت�شا�س كاتب المفو�س الق�شائي، 
وتوجب على المفو�س الق�شائي القيام بعملية التبليغ بنف�شه، ففي قرار �شدر عن محكمة 
المفو�س كاتب  اخت�شا�س  عن  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  يخرج  اأنه  فيه  اعتبرت  النق�س45 

141   قرار عدد 523 �سدر بتاريخ 2011/05/12 في ملف عدد 2010/3225، قرار اأورده عبد المجيد اللويزي في مقاله: 
بمجلة  من�سور  مقال   ،1955 ماي   24 ظهير  �سوء  في  الق�سائية  واإ�سكالته  بالإفراغ  للاإنذار  الق�سائي  المفو�س  تبليغ 

المحاكم المغربية، العدد 144، يناير- مار�س 2014، �س. 133

142   ن�ست الفقرة الرابعة من الف�سل ال�ساد�س من ظهير ماي 1955 الملغى على اأنه : من اللازم توجيه الإعلام بالإفراغ اإما 
طبقا للكيفيات المن�سو�س عليها في الف�سول 55 و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واإما بوا�سطة 

ر�سالة م�سمونة مع الإعلام بت�سليمها.

143  قرار اأورده عبد المجيد اللويزي، م �س، �س. 33 مكررة.
144  قرار رقم 1281 �سدر بتاريخ 2015/10/07 في ملف عدد 2015/8206/766، قرار غير من�سور

اإليه عمر ازوكار  اأ�سار  145   قرار عدد 978 �سدر بتاريخ 2002/7/08/ في ملف تجاري عدد 2004/3/2/1491، قرار 
في مرجعه، منازعات الكراء التجاري من خلال محكمة النق�س، م �س، �س. 1142
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الق�شائي مادام الم�شرع قد حدد ح�شرا حالت اخت�شا�شه ن�س عليها في الفقرة الثانية 
من ظهير 10/9/93 المتعلق باإحداث الأعوان الق�شائيين.46

وتارة تعتبر المحاكم اأن التبليغ المنجز عن طريق كاتب المفو�س الق�شائي يعتبر تبليغا 
�شحيحا ومرتبا لجميع اآثاره القانونية �شريطة عدم ت�شرر المكتري المبلغ اإليه الإنذار من 
ذلك، فقد جاء في قرار �شدر عن محكمة النق�س »اأن محكمة ال�شتئناف لما لحظت اأن 
التبليغ، كما  واإنما دفعوا بعدم قانونية هذا  اإليهم،  الإنذار  تبليغ  الطاعنين لم ينازعوا في 
اأنهم  الق�شائي طالما  العون  بوا�شطة كاتب  تبليغهم  يت�شرروا من م�شاألة  لم  اأنهم  لحظت 
�شلكوا الم�شاطر الملزمين بها بمقت�شى ظهير 24 ماي 1955 داخل الأجل القانوني، اعتبرت 
عن �شواب اأن الدفع المثار من طرفهم غير جدي، وكان ذلك كافيا في تبرير ما انتهت اإليه 

فجاء قرارها معللا تعليلا �شليما دون خرق للمقت�شيات المحتج بها«.47
وفي اعتقادنا اأن م�شاألة اإ�شناد تبليغ الإنذارات الخا�شة بعقود الأكرية التجارية للمفو�س 
الق�شائي ح�شرا وعدم ال�شماح لكاتبه بتبليغها هو توجه ل ي�شتقيم، على اعتبار اأنه مادامت 
الفقرة الخام�شة من المادة 15 من قانون رقم 03-81 المتعلق بمهنة المفو�شين الق�شائيين 
منحت للمفو�س الق�شائي اإمكانية اأن ينيب عنه وتحت م�شوؤوليته كاتبا محلفا للقيام بعمليات 
التبليغ، كما اأنه وبمقت�شى الفقرة الأولى من المادة 41 من نف�س القانون48 فقد تم اإ�شناد 
اأو ح�شر  التبليغ دون تقييد  اإ�شراف هذا الأخير عمليات  لكاتب المفو�س الق�شائي وتحت 
القانون  ترك  بل  الإنذارات،  دون  التقا�شي  با�شتدعاءات  المتعلقة  تلك  في  العمليات  هذه 
عمليات التبليغ الواقعة من لدن كتاب المفو�شين الق�شائيين على اإطلاقها لت�شمل حتى تبليغ 
المحكمة،  رئي�س  من  اأمر  على  بناء  اأو  مبا�شرة  الأطراف  طلب  على  بناء  �شواء  الإنذارات 
ويحمل  الق�شائي  المفو�س  واإ�شراف  رقابة  تحت  تم  طالما  �شحيحا  التبليغ  هذا  ويكون 
تاأ�شيرته،49 ف�شلا على اأنه ومتى ارتكب كاتبه خطاأ ت�شرر منه المبلغ اإليه الإنذار، فاإنه يمكن 

146  للاإ�سارة فاإنه وبمقت�سى قانون رقم 81.03 تم ا�ستبدال عبارة الأعوان الق�سائيين بعبارة المفو�سين الق�سائيين.
147   قرار اأ�سار اإليه م�سطفى بونجة في كتابه : الكراء التجاري بين ظهير 1955 والقانون رقم 16-49، من�سورات المركز 

المغربي للتحكيم ومنازعات الأعمال، الطبعة الأولى 2016، �س. 1138

اأنه : يمكن للمفو�س  148    ن�ست الفقرة الأولى من المادة 41 من قانون رقم 03-81 المنظم لمهنة المفو�سين الق�سائيين على 
الق�سائي اأن يلحق بمكتبه تحت م�سوؤوليته كاتبا محلفا اأو اأكثر، للنيابة عنه في الإجراءات المتعلقة بالتبليغ.

حكم   ،2016/8207/2248 ملف تجاري عدد  في   2017/03/30 بتاريخ  التجارية بمراك�س  المحكمة  149   حكم �سدر عن 
غير من�سور.

- في حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمراك�س اعتبرت فيه : اأن عدم توقيع المفو�س الق�سائي على اأ�سول التبليغات 

التي يقوم بها كاتبه المحلف يجعل الإنذار المبلغ بمقت�ساها مخالفا لمقت�سيات المادة 44 من قانون رقم 81.03 المتعلق بتنظيم 

مهنة المفو�سين الق�سائيين ولذلك يتعين الت�شريح ببطلانه.

- حكم �سدر بتاريخ 2017/04/20 في ملف تجاري عدد 2016/8206/2001، حكم غير من�سور.
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الأخير،  كاتب هذا  اإجراء  له من  تعوي�شا  لأداء  الق�شائي  المفو�س  المت�شرر على  الرجوع 
 85 باعتبار الطرف الأول متبوعا وم�شوؤول عن اأعمال تابعيه طبقا لما ين�س عليه الف�شل 

من ظ.ل.ع50.
بقي اأن ن�شير اأن الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم 16-49 لم يح�شم الأمر في م�شاألة تراتبية 
الق�شائي  المفو�س  اإلى  اللجوء  في  الخيار  للمكري  فهل  المكتري،  اإلى  الإنذار  تبليغ  طرق 
في  عليها  المن�شو�س  بالتبليغ  الخا�شة  الأخرى  القانونية  الإجراءات  �شلوك  اأم  مبا�شرة 

ق.م.م ؟

2 -  �لطرق �لأخرى لتبليغ �لإنذ�ر
للمكتري في  الموجه  بالإفراغ  الإنذار  تبليغ  المغربي الحديث عن طرق  الم�شرع  ح�شر 
16-49 التي اأجازت تبليغ الإنذار وفق الطرق  34 من قانون رقم  مادة فريدة وهي المادة 

المن�شو�س عليها في ق.م.م.
�شواء  التبليغ  37 من ق.م.م نجدها قد حددت طرق  الف�شل  اإلى مقت�شيات  وبالرجوع 

تعلق الأمر بقرار اأو حكم اأو ا�شتدعاء اأو اإنذار وفق ما يلي:
♦ التبليغ بوا�شطة اأعوان كتابة ال�شبط.
♦ التبليغ عن طريق بالبريد الم�شمون.

♦  التبليغ عن طريق المفو�شيين الق�شائيين.
♦  التبليغ بالطريقة الإدارية.

♦ التبليغ بوا�شطة الطريقة الدبلوما�شية.
من  المكتري  اإفراغ  اإلى  الرامي  الإنذار  تبليغ  طرق  اأن  العملي  الواقع  في  يلاحظ  وما 
اإلى المفو�س الق�شائي عن طريق  اإما اللجوء  العين المكتراة تتحدد ح�شرا في طريقتين 
اأحد  اإيفاد  148 من ق.م.م وذلك ق�شد  الف�شل  اإطار  اأمر مبني على طلب في  ا�شت�شدار 
مع  الم�شمون  البريد  طريق  عن  الإنذار  تبليغ  واإما  الإنذار،  لتبليغ  الق�شائيين  المفو�شين 

الإ�شعار بالتو�شل.                                                                                   

85 من ظ.ل.ع على: اأن المخدمون ومن يكلفون غيرهم برعاية م�سالحهم ي�ساألون عن ال�شرر الذي  150   ين�س الف�سل 
يحدثه خدامهم وماأمورهم في اأداء الوظائف التي �سغلوهم فيها.
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وبتفح�س محتويات المادة 34 من قانون 16-49 يت�شح اأن الم�شرع ا�شتعمل كلمة اأو وهي 
اأداة تخيير، مما ي�شتفاد معه اأنه ل يمكن اإجبار المكري باحترام تراتبية طرق التبليغ، وهذا 
ما نختلف فيه حينما ذهب اأحد الباحثين51 اإلى اعتبار اأن الم�شرع المغربي وبمقت�شى قانون 
رقم 16-49 قد ا�شتثنى توجيه الإنذارات عن طريق البريد الم�شمون، لأنه لو اأراد الم�شرع اأن 
ي�شتثني هذه الطريقة لما اأحال وب�شكل �شريح على المقت�شيات المنظمة لطرق التبليغ الواردة 

في ق.م.م والتي تجيز اأن يتم التبليغ عن طريق البريد الم�شمون مع الإ�شعار بالتو�شل.
ومن جهة اأخرى كان حري بالم�شرع المغربي اأن يلزم المكري بتوجيه اإنذار عن طريق 
القيام بمهامه، فاإنه  اإذا ما تعذر على هذا الأخير  المفو�س الق�شائي كقاعدة، وفي حالة 
في  عليها  المن�شو�س  التبليغ  طرق  باقي  اإلى  اللجوء  حينها  للمكري  يمكن  هاته  والحالة 
القانون الإجرائي، وهذا ما تمت �شياغته في �شيغة مقترح القانون المتعلق بكراء العقارات 
عليها  وافق  كما  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو 
2010 في اإطار قراءته الأولى للمقترح52، بحيث اأكد على  20 ابريل  مجل�س النواب بتاريخ 
المحكمة  تقرر  لم  ما  الق�شائيين  المفو�شين  بوا�شطة  والإ�شعارات  الإنذارات  تبليغ  وجوب 

القيام بتبليغها وفق الطرق الأخرى.
ويثار في ال�شدد ت�شاوؤل حول مدى العتداد بالتبليغ الواقع عن طريق و�شيلة اإلكترونية، 

فهل يمكن ت�شور تبليغ اإنذار للمكتري وفق بريد اإلكتروني مثلا ؟
طابع  اإ�شفاء  ق�شد  تدخل  المدنية53  الم�شطرة  قانون  م�شروع  وبمقت�شى  الم�شرع  اإن 
الم�شروعية على التبليغ الإلكتروني، وذلك باعتباره و�شيلة من بين و�شائل التبليغ القانونية 
الإجراءات  �شرعة  في  تتمثل  جمة  فوائد  يحقق  قد  والذي  التقليدية،  الطرق  جانب  اإلى 

وتقلي�س تكلفة التقا�شي.

151  ينظر اإلى مرجع عبد الرحيم بنبركة : القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال 
التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي، درا�سة تحليلية، مطبعة دار القلم، الرباط، الطبعة الأولى، 2017، �س. 161

5 جمادى الأولى  بتاريخ  النواب  اأدخلت عليه تعديلات بمجل�س  الذي  القانون  26 من �سيغة مقترح  المادة  اإلى  152  ينظر 
1431 الموافق لي 20 اأبريل 2010 في اإطار قراءته الأولى له.

اإلى المادة 37 من م�شروع قانون الم�سطرة المدنية التي اأكدت على جواز العتداد بالتبليغ الواقع بالو�سائل  اأ�سا�سا  153  ينظر 
الأخرى، وفي ذلك اإقرار ب�سكل غير مبا�شر بجواز اللجوء اإلى التبليغ الإلكتروني، كما اأن المادة 33 من الم�شروع اأكدت 

على جواز تبليغ الأطراف بعنوانهم الوارد ببريدهم الإلكتروني.
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�شرطين  على  توفره  من  لبد  الإثبات  في  كحجة  اللكتروني  بالمحرر  يعتد  ولكي  هذا 
بالتبادل  المتعلق   53.05 رقم  قانون  من   54 417-1 الف�شل  في  المغربي  الم�شرع  اأوردهما 
على  قانونية  ب�شفة  التعرف  بالإمكان  يكون  اأن  اأولهما  القانونية،  للمعطيات  اللكتروني 
الوثيقة اللكترونية معدة ومحفوظة وفق �شروط من  واأن تكون  ال�شخ�س الذي �شدر عنه، 

�شاأنها �شمان تماميتها.55

ثانيا : �إثبات تبليغ �لإنذ�ر

يبدو اأن الم�شرع وباإحالته على الن�شو�س المنظمة لإجراءات التبليغ المن�شو�س عليها 
في ق.م.م يتطلب اأن يتم التو�شل الفعلي بالإنذار، وذلك حتى يتاأتى للمكتري الإطلاع على 
فحواه، ويتدارك مع ارتكبه من خطاأ يوجب اإفراغه من العين المكتراة، غير اأنه وفي غالب 
الأحيان قد ل يتحقق التو�شل الفعلي بالإنذار، وذلك راجعا اإما ب�شبب من المكتري نف�شه اأو 

ل�شبب اآخر56.
تبليغ  يتم  اأن  اأكد على �شرورة  الأعلى  المجل�س  اأن  الق�شائي نجد  العمل  اإلى  وبالرجوع 
الإنذار وفق �شكليات القانون، واأن ي�شار فيه اإلى ال�شم ال�شخ�شي والعائلي للمت�شلم، وهكذا 
جاء في اإحدى قراراته اأنه › ل يعتبر مجرد ت�شليم الطي ل�شخ�س بعنوان المبلغ اإليه ت�شليما 

�شحيحا، بل لبد من ذكر ال�شم ال�شخ�شي والعائلي للمت�شلم تحت طائلة البطلان57.

اأنه : تتمتع الوثيقة  القانونية على  53.05 المتعلق بالتبادل اللكتروني للمعطيات  1-417 من قانون رقم  154  ن�س الف�سل 
المحررة على دعامة اإلكترونية بنف�س قوة الإثبات التي تتمتع بها الوثيقة المحررة على الورق.

- تقبل الوثيقة المحررة ب�سكل اإلكتروني للاإثبات �ساأنها في ذلك �ساأن الوثيقة المحررة على الورق، �شريطة اأن يكون 

بالإمكان التعرف ب�سفة قانونية على ال�سخ�س الذي �سدرت عنه، واأن تكون معدة ومحفوظة وفق �شروط من �ساأنها 

�سمان تماميتها«.

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد :

القانونية،  المعرفة  �سل�سلة  من�سورات  القانونية  للمعطيات  اللكتروني  التبادل  قانون  تاأملات حول  ادريو�س:  اأحمد   -

الطبعة الأولى، ال�سنة 12009

155  اإن الم�شرع المغربي لم يعطي اأي تعريفا لم�سطلح التمامية بمقت�سى قانون رقم 53.05، بحيث يعتبر م�سطلحا تقنيا دخيلا 
على اللغة العربية، والمق�سود منه هو �سمولية م�سمون الوثيقة اللكترونية وتمامها من دون اأي زيادة اأو نق�سان.

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد:

 - العربي جنان : التبادل اللكتروني للمعطيات القانونية في القانون المغربي رقم 53.05، درا�سة تحليلية نقدية، مطبعة 

الوراقة الوطنية، مراك�س، ط الأولى، ال�سنة 12008 

156   اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قرارتها : اأن اعتقال الطالب بال�سجن ل يحول مانعا بينه وبين اأداء واجبات الكراء 
المطالب بها بمقت�سى الإنذار، ول يغل يده عن الت�شرف في اأمواله مادام لم يكن معتقلا من اأجل جناية.

- قرار عدد 2/262 �سدر بتاريخ 2015/07/22 في ملف تجاري عدد 2015/3/3/605، قرار غير من�سور.

157  القرار عدد 188 �سدر بتاريخ 78/3/15 من�سور بمجلة الق�ساء والقانون، العدد 129، ال�سنة 1979، �س. 176 
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هذا وتثار في هذا ال�شدد اإ�شكالية التبليغ الواقع عن طريق البريد الم�شمون، فكثير ما 
يثير المكتري اأن الغلاف الذي تو�شل به كان فارغا، ولم يت�شمن اأي اإنذار مكتوب بداخله، 

وفي مقابل ذلك يت�شبث المكري باأن المكتري قد تو�شل فعلا باأ�شل الإنذار ؟
ل  كان  واإن  البريدي  بالظرف  التو�شل  اأن  قراراته58  اإحدى  في  الأعلى  المجل�س  اعتبر 
يفتر�س اأنه كان يحتوي بالفعل على الإنذار المتطلب قانونا، فاإنه يمكن لمن وجه الإنذار اأن 
يثبت ذلك بوا�شطة القرائن، وبالتالي فاإن للمحكمة �شلطة التقدير في واقعة وجود الإنذار 

من عدمه.
والملاحظ من القرار المذكور اأنه منح لق�شاة المو�شوع ال�شلطة التقديرية الكاملة في 
اعتمادهم على القرائن المن�شبطة للتاأكد من اأن المكتري قد تو�شل فعلا باأ�شل الإنذار، اأم 
اأن ادعاء المكري يعتبر واهي وبالتالي يتعين الت�شريح بعدم قبول الإنذار الموجه للمكتري 
�شكلا، غير اأنه وبدخول المحكمة في اإثبات هذه الواقعة قد يوؤدي ذلك اإلى طول الم�شطرة، 
ومن تم كان من ال�شروري اأن يبلغ الإنذار عن طريق مفو�س ق�شائي الذي يقوم عادة ما 
يقوم بتحرير مح�شر التبليغ المعتبر في حكم المحا�شر الر�شمية التي ل يجوز دح�س ما 
جاء بها اإل عن طريق �شلوك م�شطرة الطعن بالزور فيه، واإن كان هذا الحل ح�شب بع�س 
اأنها ل  والحال  التبليغ،  ملفات  كبير من  بعدد  المحاكم  كاهل  اإثقال  اإلى  يوؤدي  قد  الفقه59 

تملك و�شائل كفيلة بتحقيق ذلك.
اإلى المكتري حتى  هذا ويعتبر المكري هو المكلف باإثبات واقعة تبليغ الإنذار بالإفراغ 
ينتج اآثاره القانونية، بحيث جاء في قرار �شدر عن محكمة النق�س60 اأنه وبمقت�شى ظهير 
ب�شك  تو�شل  فعلا  المكتري  اأن  اإثبات  عليه  النزاع  حالة  في  المكري  فاإن   1955 ماي   24

الذي  الظهير  هذا  من   6 الف�شل  في  عليها  المن�شو�س  البيانات  لكافة  المت�شمن  الإنذار 
يوجب اأن يتو�شل المكتري ب�شك الإنذار ولي�س بمجرد غلاف بريدي، واأن تو�شل المكترية 
بهذا الظرف ل يفتر�س حتما اأنه كان بداخله �شك الإنذار بكامله، كما اأن الإدلء بن�شخة 

منه ل يعتبر كافيا لإثبات اأن المكترية تو�شلت فعلا باأ�شل هذه الن�شخة.

158  قرار اأورده احمد عا�سم، الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 151
159   الح�سين بلح�ساني: الحماية القانونية لمكتري المحلات ال�سكنية، دعوى الإفراغ، الأحمدية للن�شر بالدار البي�ساء، الطبعة 

الأولى، ال�سنة 2001، �س. 188

160  قرار عدد 474 �سدر بتاريخ 2007/04/25 في ملف تجاري عدد 2004/2/3/1319، قرار غير من�سور.



107الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

16-49 في  قانون رقم  26 من  المادة  الرابعة من  الفقرة  وبمقت�شى  اأنه  ن�شير  اأن  بقي 
حالة تعذر تبليغ الإنذار بالإفراغ لكون اأن المحل مغلقا با�شتمرار، فاإنه يمكن للمكري اإقامة 
دعوى الم�شادقة على الإنذار بعد مرور الأجل المحدد في الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير 

المح�شر بذلك.
والملاحظ اأن هذا المقت�شى ي�شكل خرقا �شافرا للم�شطرة التواجهية61 والتثبت من واقعة 
علم المكتري بما ينوي المكري �شلوكه في حقه من م�شاطر قانونية، بحيث لبد من تو�شل 
المتعنتين والمكرين  اإزاء  النا�س  واإل تعطلت الإجراءات و�شاعت حقوق  بالإنذار  المكتري 

ذوي النية ال�شيئة.
فا�شتراط تحرير مح�شر التبليغ في حالة وجود المحل مغلقا با�شتمرار يمكن قبوله في 
م�شطرة ا�شترجاع المحلات المهجورة، والتي قد ل توؤدي اإلى الإ�شرار بالمكتري مادام اأنه 
تاريخ  اأ�شهر من  �شتة  اأجل  قبل مرور  المهجور  المحل  ا�شترجاع حيازة  الأخير  لهذا  يمكن 
تنفيذ الأمر القا�شي باإرجاع المحل اإلى مالكه، اأما في حالة دعوى الم�شادقة على الإنذار 

فوجب التاأكد على اأن المكتري قد تو�شل فعليا بالإنذار.

�لمطلب �لثاني : دعوى �لم�ضادقة على �لإنذ�ر 
تدخل الم�شرع المغربي بمقت�شى قانون رقم 16-49 ففك تنازع الخت�شا�س الذي كان 
�شائدا في ظل ظهير 24 ماي 1955 الملغى، بحيث ن�شت المادة 35 من نف�س القانون على 
اأنه تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، غير اأنه 
ينعقد الخت�شا�س للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم الق�شائي للمملكة، 
وبذلك يكون الم�شرع قد حدد الجهة المخت�شة للبت في نزاعات الكرية التجارية )الفقرة 

الأولى( كما عمل على تحديد نطاق اخت�شا�شها )الفقرة الثانية(.

�لفقرة �لأولى : �لجهة �لمخت�ضة للبت في نز�عات �لكرية �لتجارية 
المحكمة  اخت�شا�س  بمدى  تتعلق  جوهرية  م�شاألة  حول  والختلاف  الت�شارب  ظهر 
التجارية للبت في النزاعات المرتبطة بالكرية التجارية، بحيث اعتبر اتجاه ق�شائي بعدم 

161   للاإ�سارة فاإن نف�س الم�ساألة ن�س عليها الم�شرع المغربي في المدونة العامة لل�شرائب في ن�سخة 2016، بحيث افتر�س اأن 
التبليغ مبلغ ب�سكل �سحيح بعد مرور ع�شرة اأيام الموالية لتاريخ تعذر ت�سليم الظرف المراد تبليغه للملزم.

- ينظر اإلى المادة 219 من المدونة العامة لل�شرائب، ن�سخة 12016
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اخت�شا�س المحكمة التجارية بالنظر فيها )اأول( وفي مقابل ذلك وقف اتجاه اآخر ليقول 
باخت�شا�س هذه المحاكم للنظر في مثل هذه النزاعات وفق مرتكزات معينة )ثانيا(.

�أول : تقرير عدم �خت�ضا�س �لمحكمة �لتجارية 

اأنها غير  التجارية على  التجارية وكذا بع�س محاكم ال�شتئناف  اعتبرت جل المحاكم 
العقود  �شابط  اإلى  ا�شتنادا  وذلك  التجارية،  الكرية  نزاعات  في  للبت  نوعيا  مخت�شة 
الخت�شا�س  اإ�شناد  على  �شريح  وب�شكل  الأطراف  اتفاق  حالة  في  وكذا   )1( المختلطة 

للمحاكم ذات الولية العامة )2(.

1 -  �ضابط �لعقود �لمختلطة
اإن اأهم الإ�شكاليات التي طرحت اأمام المحكمة التجارية وهي ب�شدد البت في النزاعات 
1955 الملغى، تمثلت في مدى اعتبار  24 ماي  اإطار ظهير  المتعلقة بالكرية التجارية في 

عقد الكراء القائم بين طرفي العلاقة الكرائية عقد تجاريا اأم عقدا مدنيا ؟
اأنه ل  قراراتها62  اإحدى  في  البي�شاء  بالدار  التجارية  ال�شتئناف  اعتبرت محكمة  فقد 
 1955 ماي   24 بظهير  المتعلقة  الدعوى  في  للنظر  التجارية  للمحكمة  الخت�شا�س  ينعقد 
المنظم لعقود كراء المحلات المعدة للا�شتعمال التجاري اإل اإذا كان طرفي النزاع تاجرين 

اأو باتفاقهما على اإ�شناد الخت�شا�س للمحكمة التجارية عند وجود عقد مختلط بينهما.
لتقرير  التجاري  العمل  اإلى معيار  اأنه ارتكن  اأعلاه،  القرار  اإليه  انتهى  والملاحظ فيما 
اعتبار  على  لل�شواب  مجانب  توجه  وهو  عدمه،  من  نوعيا  التجارية  المحاكم  اخت�شا�س 
تجارية  اأعمال  تعد  اأ�شلها  في  التي  العقود  زمرة  �شمن  يدخل  ل  التجاري  الكراء  عقد  اأن 

بطبيعتها، لكون اأن الم�شرع المغربي لم يخ�شعه لقواعد القانون التجاري63.
يفيد  ما  غياب  وفي  اأنه  بطنجة64  التجارية  المحكمة  اعتبرت  التوجه  لنف�س  وتدعيما 
�شفة المدعى عليه كتاجر تكون مقت�شيات المادة الخام�شة من القانون المحدث للمحاكم

 
162   قرار عدد 98 �سدر بتاريخ 25-06-1998 في ملف عدد 4-98، من�سور بمجلة الق�شر، العدد الأولى، ال�سنة 2002 

�س1135

163    عز الدين بن�ستي : درا�سات في القانون التجاري المغربي، درا�سة في قانون الملكية التجارية وال�سناعية ،ج الثاني، 
الأ�سل التجاري، مطبعة النجاح الجديدة بالدار البي�ساء، ط 1، ال�سنة2001، �س. 118 وما يليها.

164  حكم رقم 881 �سدر بتاريخ 2017/04/25 في ملف عدد 2017/8207/127، حكم غير من�سور.
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للمحكمة  منعقدا  الق�شية  في  للبت  الخت�شا�س  ويبقى  بالنازلة  متوفرة  غير  التجارية 
البتدائية بطنجة.

المحكمتين  لإحدى  النوعي  الخت�شا�س  م�شاألة  لتحديد  الفقه  بع�س  تدخل  وقد  هذا 
البتدائية اأو التجارية للنظر في الدعوى المرتبطة بتطبيق مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 

بالتمييز ح�شب حالتين:
♦  الحالة التي ينظر فيها اإلى عقد الكراء التجاري من زاوية طبيعته كعقد اأو اإحدى 

مكونات الأ�شل التجاري.
الأعمال  من  كعمل  طبيعته  زاوية  من  العقد  هذا  اإلى  فيها  ينظر  التي  ♦  والحالة 

التح�شيرية لممار�شة التجارة.65
اأن عقد الكراء التجاري ل يدخل �شمن العقود التجارية  وما يفهم من هذا التوجه على 
التي تك�شب �شاحبها هذه ال�شفة، لكون اأن الم�شرع المغربي وبمقت�شى الكتاب الخام�س من 
مدونة التجارة حدد اأنواع العقود التجارية، كما اأن عقد الكراء المن�شب على العقار ل يدخل 
اإلى  التوجه  بهذا  مما حدى  التجاري،  الأ�شل  موؤ�ش�شة  على  الواردة  والعمليات  العقود  �شمن 
الدعاوى  يدخل �شمن  1955 ل  24 ماي  بتطبيق مقت�شيات ظهير  النا�شئ  النزاع  اأن  اعتبار 
المتعلقة بالعقود التجارية اأو تلك المتعلقة بالأ�شول التجارية المن�شو�س عليها بموجب المادة 
التجارية، ومن تم  للمحاكم  النوعي  المحدد للاخت�شا�س   53-95 الخام�شة من قانون رقم 

وجب الت�شريح بعدم اخت�شا�س المحكمة التجارية نوعيا للبت في هذا النوع من الق�شايا.
وهذا وقد اعتبر بع�س الفقه66 اأن هناك عدة مبررات تدفع اإلى القول باأن الخت�شا�س 
لم  الم�شرع  كون  اإلى  م�شتندا  البتدائية،  المحاكم  لفائدة  يظل  التجاري  الكراء  مادة  في 
المدنية،  الى طبيعته  بالنظر  التجارة  مدونة  في  التجاري  الكراء  تنظيم عقد  اإلى  يتو�شل 
واأن اإ�شفاء الو�شف التجاري على عقد الكراء ل يغير من طبيعته الأ�شلية في �شيء لكونه 
يعد تجاريا فقط من جانب المكتري، واإلى كون هذا العقد ل يدخل في اإطار العقود الواردة 
على الأ�شل التجاري، واأنه اإذا كانت المحاكم التجارية تخت�س للبت في النزاعات المتعلق 
بالأ�شول التجارية، فاإن النزاعات المتعلقة بعقد الكراء ل تدخل �شمن النزاعات المن�شبة 

مقال  التجاري،  بالكراء  المتعلقة  الدعوى  بالنظر في  التحارية مخت�سة وحدها  المحكمة  اعتبار  : مدى  لفروجي  165   محمد 
من�سور بمجلة ال�سعاع، ع 21، ال�سنة 2002، �س. 123

166   بوعبيد العبا�سي: ت�سارب الجتهاد الق�سائي ب�ساأن الخت�سا�س في مادة الكراء التجاري ) ظهير 24 ماي 1955( مقال 
من�سور بمجلة المنتدى، ع 1، ال�سنة 1997، �س. 1162
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على الأ�شل التجاري لكون هذا الأ�شل ل ين�شاأ اإل بعد الكراء، وبالتالي فالنزاع يتعلق بعقد 
للقول  العامة  ال�شياغة  اعتماد  يمكن  ل  فاإنه  ذلك  اإلى  بالإ�شافة  تكوينه،  اإلى  اأدى  كراء 
ال�شياغة  هذه  لأن  التجاري،  بالأ�شل  له علاقة  ما  كل  في  التجارية  المحاكم  باخت�شا�س 
تحددها الن�شو�س الواردة بالمدونة التي لم تت�شمن ما يتعلق بعقد الكراء، كما اأن عنوان 
التجاري«   بالأ�شل  المتعلقة  »العقود   : يلي  كما  المدونة جاء  من  الكتاب  من  الثاني  الق�شم 
من  الخام�شة  بالفقرة  الواردة  والعبارة  العنوان  هذا  بين  الربط  وجوب  الفقه  هذا  ويرى 
المادة الخام�شة67 التي تن�س على اأن »النزاعات المتعلقة بالأ�شل التجاري« وهذه العبارة 
اإلى الت�شرفات المتعلقة بالعقود التجارية التي تتخذ الأ�شل التجاري كمحل لها  تن�شرف 
كما هو ال�شاأن بالن�شبة لبيع الأ�شل التجاري اأو رهنه اأو ت�شييره اأو تقديمه كح�شة في �شركة.

2 - �ضابط �تفاق �لأطر�ف
قد يحدث اأن يكون هناك عقد كراء تجاري مبرم بين طرفين، طرف مدني وهو المكري 
مالك العقار اأو المحل، وطرف تاجر وهو المكتري، فاإننا نكون في هذه الحالة اأمام عقد 
كراء مختلط، واإذا حدث عدم اتفاق الطرفين على اإ�شناد الخت�شا�س للمحكمة التجارية 
النازلة،  بالبت في  المخت�شة  البتدائية تكون هي  المحكمة  فاإن  بينهما،  النزاع  عند قيام 
ففي قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف التجارية بالدار البي�شاء68 اعتبرت فيه »اأن عقود 
تجاريا  عقودا  تعتبر  ل   1955 ماي   24 ظهير  بمقت�شى  المنظمة  التجارية  المحلات  كراء 
اإذا اأبرمت بين مكتر تاجر وبين مكر غير تاجر فنكون في هذه الحالة اأمام  اإل  بطبيعتها 
عقد مختلط باعتباره مدنيا بالن�شبة للثاني على اأ�شا�س اأن عقد الكراء المن�شب على عقار 
يعد عملا مدنيا69« وتبعا لذلك ل ينعقد الخت�شا�س للمحاكم التجارية في هذه الحالة اإل 

باتفاق الطرفين طبقا للفقرة ما قبل الأخيرة من الف�شل المذكور.
وعليه فاإنه اإذا كان الطرف المدني هو المكري ول يمار�س التجارة وبادر اإلى رفع دعوى 
الم�شادقة على الإنذار في مواجهة المكتري التاجر، فله الخيار في اللجوء اإما اإلى المحكمة 

البتدائية اأو اإلى المحكمة التجارية.
167   لقي الم�شرع المغربي انتقادا وا�سعا من لدن الفقه وذلك بمنا�سبة الغمو�س الذي �سمل محتوى المادة الخام�سة من قانون 

رقم 95-53 المتعلق باإحداث المحاكم التجارية.

         - محمد لفروجي: م �س، �س. 122

168   قرار عدد 99/430�سدر بتاريخ 1999/04/15 في ملف عدد 99/470/، من�سور بمجلة ر�سالة المحاماة،ع 15، ال�سنة 
2000 �س. 1120

169  محمد لفروجي: م �س، �س. 123
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ثانيا : تقرير �خت�ضا�س �لمحكمة �لتجارية 

ارتكز هذا التجاه لعتبار المحاكم التجارية هي المخت�شة للبت في النزاعات المرتبطة 
بعقود الكرية التجارية على عدة مرتكزات نذكر منها :

اإن عبارة النزاعات المتعلقة بالأ�شول التجارية والواردة في المادة الخام�شة من قانون 
رقم 95-53 المتعلق باإحداث المحاكم التجارية جاءت مطلقة لت�شمل جميع النزاعات �شواء 
تعلق الأمر بمنازعة من�شبة على الأ�شل التجاري اأو بوجود نزاع يتعلق باأحد عنا�شره، اإذ اأن 
مناط تطبيق مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 يف�شي اإلى حماية الحق في الكراء الذي هو 

اأهم العنا�شر المكونة للاأ�شل التجاري.
باخت�شا�س  ق�شت  حينما  بمراك�س70  التجارية  ال�شتئناف  محكمة  اإليه  ذهبت  ما  وهو 
المحاكم التجارية للبت في النزاعات المتعلقة بتطبيق ظهير 24 ماي1955  ا�شتنادا اإلى اأن 
»عبارة النزاعات المتعلقة بالأ�شول التجارية« الواردة في المادة الخام�شة من قانون اإحداث 
عنا�شره  بكافة  التجاري  الأ�شل  يكون  التي  المنازعات  على  تقت�شر  ل  التجارية  المحاكم 
مو�شوعا لها، بل جاءت �شاملة لجميع المنازعات �شواء تعلق الأمر بالعقود المن�شبة على 
24 ماي  اأو تجديد العقود في اإطار ظهير  اإلى رف�س  اأو النزاعات الرامية  الأ�شل التجاري 
1955 اأو غيرها من المنازعات الأخرى �شواء تعلق الأمر بنزاع حول الأ�شل التجاري برمته 

اأن مناط اخت�شا�س المحاكم التجارية هو وجود نزاع يتعلق بالأ�شل  اإذ  اأو اأحد عنا�شره، 
التجاري ب�شرف النظر عن كون العقد مدني اأو تجاري.

وا�شتقرار  حماية  تتوخى   71  1955 ماي   24 لظهير  المنظمة  القانونية  المقت�شيات  اإن 
ولعل  العقارية،  الملكية  مواجهة  في  التجارية  الملكية  ا�شتمرار  وبالتالي  التجارية  الأعمال 
هذا التوجه هو الذي يق�شده الم�شرع من خلال الكتاب الخام�س من مدونة التجارة، واأن 
اإ�شناد الخت�شا�س للمحاكم التجارية بالبت في النزاعات المرتبطة بظهير 24 ماي 1955 
اعتمد في ذلك على كون الحق في الكراء من اأهم عنا�شر الأ�شل التجاري، واأن هذا الظهير 

يهدف اإلى حماية التاجر والأ�شل التجاري.

 ،1 العدد  المنتدى،  170   قرار عدد 98 �سدر بتاريخ 1998/10/26 في ملف تجاري عدد 186/98، قرار من�سور بمجلة 
ال�سنة 2002 �س. 1235

 ،81 قانون المحاكم التجارية، مقال من�سور بمجلة المحاكم المغربية، ع  يطرحها  التي  الإ�سكاليات  درمي�س:  الله  171  عبد 
مار�س 2000، �س.92 وما يليها.
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ر�أينا في �لمو�ضوع:

1955 �شكلت م�شدرا لجدل حاد داخل  24 ماي  اإن النزاعات المرتبطة بتطبيق ظهير 
للبت  التجارية  المحاكم  المغربية من حيث مدى اخت�شا�س  والق�شائية  الفقهية  الأو�شاط 
في ق�شاء الكراء التجاري على اأ�شا�س المادة الخام�شة72 من القانون رقم 95-53 المتعلق 
باإحداث المحاكم التجارية، خ�شو�شا واأن ال�شياغة التي جاءت بها هذه المادة تعتبر �شياغة 

غام�شة، بحيث ثار الت�شاوؤل حول ما المق�شود بالنزاعات المتعلقة بالأ�شول التجارية ؟
وفي �شوء هذه ال�شياغة يمكن اأن ن�شتنتج اأن الم�شرع اأراد اأن ي�شند الخت�شا�س للمحاكم 
التجارية للبت في ق�شايا الكرية التجارية كقاعدة، بحيث ن�شت الفقرة الرابعة من المادة 
ما  البرلمان على  اأنظار  لما كان م�شروعا معرو�شا على   53-95 رقم  قانون  الخام�شة من 
فيما  الأ�شخا�س  جميع  بين  النا�شئة  النزاعات  في  بالنظر  التجارة  محاكم  تخت�س  يلي: 
يتعلق باأ�شل تجاري، لكن وبعد عر�س الم�شروع على المناق�شة اقترحت فرق الوفاق الوطني 
�شياغة هذه الفقرة كالتالي: في النزاعات المتعلقة بالأ�شل التجاري با�شتثناء ق�شايا اأداء 
الكراء، وي�شتثنى من اخت�شا�س المحاكم التجارية ق�شايا حوادث ال�شير، في حين اقترح 
فريق التحاد ال�شتراكي والفريق ال�شتقلالي للوحدة والتعادلية وفريق التجديد والتقدم ما 

يلي : بين جميع الأ�شخا�س فيما يتعلق بالنزاعات في الأ�شول التجارية73.
وعليه فاإنه يت�شح من خلال ما تم ب�شطه اأعلاه، اأن اإرادة الم�شرع اتجهت نوع منح الخت�شا�س 
 1955 ماي   24 ظهير  مقت�شيات  تطبيق  عن  النا�شئة  النزاعات  في  للبت  التجارية  للمحاكم 
با�شتثناء الق�شايا المتعلقة باأداء الكراء، والتي بدورها لم يكن موفقا الم�شرع حينما ا�شتبعدها 

التجارية  المحاكم  »تخت�س  اأنه  على  التجارية  المحاكم  باإحداث  المتعلق   53-95 رقم  قانون  من  الخام�سة  المادة  172   ن�ست 
بالنظر في : 

- الدعاوى المتعلقة بالعقود التجارية.

- الدعاوى التي تن�ساأ بين التجار والمتعلقة باأعمالهم التجارية.

- الدعاوى المتعلقة بالأوراق التجارية.

- النزاعات النا�سئة بين �شركاء في �شركة تجارية.

- النزاعات المتعلقة بالأ�سول التجارية.

- وت�ستثنى من اخت�سا�س المحاكم التجارية ق�سايا حوادث ال�سير.

يمكن التفاق بين التاجر وغير التاجر على اإ�سناد الخت�سا�س للمحكمة التجارية فيما قد ين�ساأ بينهما من نزاع ب�سبب 

التحكيم وفق  م�سطرة  اأعلاه على  المبينة  النزاعات  التفاق على عر�س  للاأطراف  التاجر. ويجوز  اأعمال  عمل من 

اأحكام الف�سول 306 اإلى 327 من قانون الم�سطرة المدنية«. 

هذا  في  يراجع  التجارية  المحاكم  باإحداث  المتعلق   53-95 قانون رقم  منها م�شروع  التي مر  المراحل  على  173   للاإطلاع 
ن�سو�س  �سل�سلة  والتنمية،  المحلية  للاإدارة  المغربية  المجلة  من�سورات  التجارية،  المحاكم  ب�ساأن  اأنجز  تقرير  ال�سدد:  

ووثائق 12، الطبعة الأولى، ال�سنة 1997، �س.163
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قد  الكراء  واجبات  باأداء  المطالبة  اأن  اعتبار  على  التجارية،  المحاكم  اخت�شا�س  نطاق  من 
توؤدي اإلى تحول من طلب الأداء اإلى طلب اإفراغ الأ�شل التجاري، وبالتالي �شنغيب اخت�شا�س 
المحكمة التجارية في هذا ال�شاأن بالرغم من وجود منازعة قد تم�س بموؤ�ش�شة الأ�شل التجاري.
 ومن جهة اأخرى فاإنه لما كانت الغاية من تطبيق ظهير 24 ماي 1955 هو حماية المكتري 
من تع�شف المكري، وكذا تعوي�شه عن الأ�شرار التي قد تلحق اأ�شله التجاري وخ�شو�شا في 
الحالة التي يتقدم بها المكري بدعوى الم�شادقة على الإنذار الرامي اإلى ا�شترجاع المحل 
المخت�شة، على  تكون هي  الحالة  التجارية في هذه  المحكمة  فاإن  ال�شخ�شي،  للا�شتعمال 
اعتبار اأنه �شيتم الحكم بتعوي�س عن الإفراغ وتحديد قيمة الأ�شل التجاري باعتباره موؤ�ش�شة 

قانونية قائمة الذات.
ودرءا لكل هاته الت�شاربات الق�شائية تدخل المجل�س الأعلى في قراره ال�شهير74، واعتبر 
لهذه  الخت�شا�س  اأ�شندت  التجارية  للمحاكم  المحدث  القانون  من  الخام�شة  المادة  اأن 
لم�شطرة  يخ�شع  التوبة  حق  واأن  التجارية،  بالأ�شول  المتعلقة  للنزاعات  بالن�شبة  الأخيرة 
في  الداخل  التجاري  الأ�شل  عنا�شر  اأحد  هو  الذي  للتجارة  معد  محل  كراء  عقد  تجديد 

النزاعات المتعلقة بالأ�شول التجارية.
اعتبر  بحيث   ،49-16 رقم  قانون  بمقت�شى  المغربي  الم�شرع  �شايره  الذي  التوجه  وهو 
القانون  هذا  بتطبيق  المتعلقة  النزاعات  في  المخت�شة  هي  تكون  التجارية  المحاكم  اأن 
كدعوى الم�شادقة على الإنذار ودعوى الحرمان من حق الرجوع ودعوى ا�شترداد المحلات 

المهجورة ودعوى معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ.
ال�شــلح،75  بدعوى  المتعلقة  المرحلة  األغت   49-16 رقم  قانون  مقت�شيات  باأن  علما 

2000/227، من�سور بمحلة المحاكم المغربية، عدد91،  2243 �سدر بتاريخ 2001/11/14 في ملف عدد  174  قرار عدد 
ال�سنة 2001 �س145

175  �سبق اأن اعتبر بع�س الفقه على اأنه ي�ستوجب الأمر اإلغاء م�سطرة ال�سلح المن�سو�س عليه في مقت�سيات الف�سل 27 من 
ظهير 24 ماي 1955 لتحل محلها دعوى واحدة يلجاأ اإليها المكري لت�سحيح الإنذار بالإفراغ.

- عبد العزيز توفيق : عقد الكراء في الت�شريع والق�ساء، درا�سة تاأ�سيلية، مطبعة النجاح الجديدة الدار البي�ساء، الطبعة 

الأولى، ال�سنة 1991، �س. 75 وما يليها.

- وعلى عك�س هذا التجاه اعتبر جانب من الفقه على اأنه : في كل الظروف والأحوال ل يمكن اأن ن�ساير نهج حذف 

يحمي  المائة  10 في  اأو   20 �سكل  ولو  الم�سطرة  هذه  فنجاح  والدولي،  الوطني  التيار  ي�سير �سد  لكونه  ال�سلح  م�سطرة 

م�سالح المكتري والمكري، ويحافظ على الزبناء وال�سير العادي للاأ�سل التجاري.

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد : 

- اأحمد �سكري ال�سباعي: الو�سيط في الأ�سل التجاري، درا�سة في قانون التجارة المغربي وفي القانون المقارن والفقه 

والق�ساء، الجزء الثالث، الطبعة الأولى، دار الن�شر للمعرفة الرباط، ال�سنة 2007 �س. 1647
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لــــدن  مــــن  الإنـــــذار  فـــي  المنازعـــــــــــــــــــــــة  دعـــــوى  اإلغـــــــــــــاء  تـــــــــم  وكـــــــــذلك 
الإنذار  على  للم�شادقة  المخت�شة  المحكمة  اإلى  اللجوء  للمكري  يجوز  حيث  المكتــري،76 
القانون  26 77 من  المادة  المحدد فيه، وهو ما ن�شت عليه  الأجل  انتهاء  تاريخ  ابتداء من 

نف�شه.
ولما كانت المحاكم التجارية �شاحبة الخت�شا�س للنظر في النزاعات المتعلق بتطبيق 
توجد  الحرفية  اأو  ال�شناعية  اأو  التجارية  المحلات  اأو  العقارات  كانت  متى  القانون  هذا 
النزاعات  في  للبت  المخت�شة  هي  تكون  البتدائية  المحاكم  فاإن  المحاكم،  هذه  بدائرة 
المتعلقة بتطبيق هذا القانون في المناطق التي ل توجد بها محاكم تجارية، وذلك طبقا لما 

ن�شت عليه المادة 35 من قانون 49-16 78 .
غير اأنه ل يفهم من هذا على اأن المحاكم البتدائية هي المخت�شة بعينها باعتبارها ذات 
الولية العامة، واإنما الأق�شام التجارية التي �شتحدث بها هي التي �شتكون مخت�شة للنظر في 
مثل هذه النزاعات، لكون اأن الم�شرع المغربي اأدخل تعديلات جديدة على م�شتوى م�شروع 
قانون التنظيم الق�شائي، بحيث ن�س على �شرورة اإحداث اأق�شاما متخ�ش�شة في الق�شاء 
المتخ�ش�شة  المحاكم  تعميم  عدم  م�شاكل  على  التغلب  ق�شد  وذلك  والإداري،  التجاري 

وتقريب المرفق الق�شائي للمواطنين.
مــــــن قانـــون رقم   35 المادة  المت�شفح لمقت�شيات  القارئ  هذا وقد يحدث لب�س لدى 
للقانون  طبقا  البتدائية  للمحاكم  الخت�شا�س  ينعقد  اأنه  غير  عبارة  بخ�شو�س   ،49-16

تابع  تجارية  تواجد محكمة  اأراد في حالة عدم  الم�شرع  الق�شائي، فهل  بالتنظيم  المتعلق 
اأن ي�شند الخت�شا�س ح�شرا للمحاكم  اأو المحل التجاري المتنازع ب�شاأنه  لها مقر العقار 

البتدائية في هذه الحالة ؟
اإن اإرادة الم�شرع كانت تتجه نحو اإخراج كل من القانونين، قانون الكراء التجاري رقم 
16-49 وقانون التنظيم الق�شائي متزامنين في نف�س الوقت، غير اأنه ولأ�شباب مجهولة تم 

176  جاء في حكم �سدر عن المحكمة التجارية بالدار البي�ساء :  اأن القانون رقم 16-49 لم ينظم دعوى المنازعة في الإنذار 
بالإفراغ، واإنما تطرق اإلى دعوى الم�سادقة على الإنذار بالإفراغ، وحيث اإنه تبعا لذلك يكون طلب بطلان الإنذار 

بالإفراغ المقدم من طرف المدعية غير موؤطر قانونا، مما يتعين الت�شريح بعدم قبوله.

- حكم رقم 1833 �سدر بتاريخ 2017/02/22 في ملف عدد 2015/8206/2514، حكم غير من�سور.

177  ن�ست الفقرة الثانية من المادة 26 من قانون رقم 16-49 على اأنه: في حالة عدم ا�ستجابة المكتري للاإنذار الموجه اإليه، 
يحق للمكري اللجوء اإلى الجهة الق�سائية المخت�سة للم�سادقة على الإنذار ابتداء من تاريخ انتهاء الأجل المحدد فيه.

المتعلقة بتطبيق هذا  النزاعات  بالنظر في  التجارية  اأنه : تخت�س المحاكم  35 من قانون رقم 16-49 على  المادة  178  ن�ست 
القانون، غير اأنه ينعقد الخت�سا�س للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم الق�سائي للمملكة.
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تاأخير اإخراج م�شروع قانون التنظيم الق�شائي اإلى حيز الوجود، والذي ن�س على اإحداث 
اأق�شام تجارية بالمحاكم البتدائية واأق�شام تجارية ا�شتئنافية لدى محاكم ال�شتئناف79.

�لفقرة �لثانية :  نطاق �لخت�ضا�س 
اإن المحكمة واأثناء نظرها في دعوى الم�شادقة على الإنذار المرفوعة اأمامها من طرف 
المكري، يجب عليها اأن تتاأكد من جدية ال�شبب المعتمد بالإنذار )اأول( كما اأن المحكمة 
في حالت محددة  المكتري  المقدم من طرف  التعوي�س  في طلب  بالبت  ملزمة  اأ�شبحت 

اأمامها )ثانيا(.

�أول : �لبت في طلب �لإفر�غ 

اإلى  الإ�شعار  وجه  اأ�شا�شها  على  والتي  بالإنذار  الواردة  الأ�شباب  تناق�س  اأن  للمحكمة 
المكتري )1( وفي حالة عدم ثبوت ال�شبب المعتمد به تق�شي برف�س الطلب )2(.

1 - حالت طلب �لإفر�غ
راأينا �شابقا اأن الم�شرع فر�س على المكري الراغب في اإفراغ المكتري من العين المكتراة 
�شرورة ت�شبيب الإنذار وذلك حتى تتمكن المحكمة من ب�شط رقابتها على ال�شبب المعتمد 

من لدنه، ويمكن اإجمال حالت طلب الإفراغ وفق ما يلي:
■  حالة �لإفر�غ لعدم �أد�ء و�جبات �لكر�ء :

اإطار  اإفراغه لعدم الوجيبة الكرائية في  اإلى  اإن المكتري الذي تو�شل بالإنذار الرامي 
المادة 26 من قانون رقم 16-49، يجب عليه لكي ي�شتبعد عنه حالة المطل اأن يودع الوجيبة 
الكرائية مو�شوع الإنذار داخل اأجل خم�شة ع�شر يوما من تاريخ تو�شله الإنذار، وكان مجموع 
ما بذمته على الأقل ثلاثة اأ�شهر من الكراء، بحيث اإذا ثبت اأنه رغم تو�شله بالإنذار الم�شبب 
بعدم اأداء الوجيبة الكرائية لم يحرك �شاكنا، كان للمكري الحق في اللجوء اإلى المحكمة 
المخت�شة ق�شد الم�شادقة على الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المكتري من العين المكتراة لعدم 
179   ن�ست المادة 42 من م�شروع قانون التنظيم الق�سائي على اأن : المحاكم البتدائية ذات الولية العامة الم�ستملة على اأق�سام 

متخ�س�سة في الق�ساء التجاري واأق�سام متخ�س�سة في الق�ساء الداري.

- كما ن�ست الفقرة الثانية من المادة 43 على : اأنه يمكن اأن يحدث بالمحكمة البتدائية ق�سم متخ�س�س في الق�ساء التجاري 

التجارية  الق�سايا  وفي  القانون  بموجب  التجارية  البتدائية  المحاكم  اإلى  الم�سندة  التجارية  الق�سايا  في  غيره  دون  يبت 

الأخرى التي تدخل في اخت�سا�س المحكمة البتدائية.

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع م�شروع قانون التنظيم الق�سائي المغربي رقم 138-15
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اأداءه الوجيبة الكرائية، ومن تم ل يكون حينها ملزما هذا الأخير باأداء اأي تعوي�س للمكتري 
لتحقق ال�شبب الخطير والم�شروع، وذلك ح�شب ما ن�شت عليه الفقرة الأولى المادة الثامنة 
من قانون رقم 16-4980، وهذا ما ق�شت به اإحدى المحاكم81 حينما اعتبرت اأن التماطل 
ح�شب الف�شل 255 من ق.ل.ع يعتبر �شببا �شحيحا وم�شروعا يبرر اإنهاء عقد الكراء طبقا 

لمقت�شيات المادة 27 من القانون رقم 49-16.
■  حالة �إحد�ث تغيير�ت جوهرية بالمحل دون مو�فق �لمكري:

يجب على المكتري اأن يحافظ على المحل المكترى ول يجوز له اأن يدخل على البنايات 
اإل بموافقة �شريحة من المكري، كتق�شيم المحل التجاري على نحو  اأي تغييرات جوهرية 
اآخر مما يوؤثر على �شلامة البناء، اأما التغييرات الطفيفة التي ل ت�شر ب�شلامة بناية المحل 
قرار  ففي  تعوي�س،  بدون  المكتري  اإفراغ  توجب  التي  الخطيرة  الأ�شباب  بين  من  تعد  فلا 
�شدر عن محكمة النق�س اعتبرت فيه82 »اأن التغييرات المحدثة بالعين المكراة قد تمت دون 
موافقة رب الملك، مما تعتبر معه المكترية مخلة بالتزاماتها التعاقدية طبقا لمقت�شيات 

الف�شل 663 من ق.ل.ع،83 وبالتالي تحقق ال�شبب الخطير الموجب للاإفراغ دون تعوي�س.
اجتهاد  عليه  ا�شتقر  عما  مخالفة  بمقت�شيات  جاء   49-16 رقم  قانون  اأن  والملاحظ 
اأنه وبتفح�س الفقرة الثانية من المادة الثامنة من القانون اأعلاه،  محكمة النق�س بحيث 
يت�شح اأن الم�شرع ا�شتلزم ح�شول �شرر يوؤثر على �شلامة البناء اأو يرفع من تحملاته ك�شبب 
المحدث التغيير  �شاأن ذلك  اإذا كان من  اأما  التجاري،  المحل  المكتري من  لإفراغ  موجب 

اأنه : ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري  180   ن�ست الفقرة الأولى من المادة الثامنة من قانون رقم 16-49 على 
مقابل الإفراغ في الحالت التالية : 

ومن بين هذه الحالت، عدم اأداء المكتري للوجيبة الكرائية لمدى ل تقل عن ثلاث اأ�سهر ومن دون ال�ستجابة لفحوى 

الإنذار الموجه اإليه، ففي هذه الحالة ل ي�ستحق المكتري اأي تعوي�س عن اإفراغه من المحل المكترى.

181  حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمراك�س بتاريخ 2017/03/16 في ملف عدد 2016/8206/1458، غير من�سور.
- جاء في حكم �سدر عن المحكمة التجارية بمكنا�س : اأنه وفي غياب اإدلء المدعى عليه بحجة مقبولة تفيد اأداء واجبات 

المطلوبة  المدة  اأن  وطالما  ثابتا،  تماطله  يبقى  لذلك  تبعا  فاإنه  بالإفراغ،  الإنذار  بمقت�سى  مواجهته  في  المطلوبة  الكراء 

بمقت�سى الإنذار تتجاوز قيمتها كراء ثلاثة اأ�سهر المحددة بمقت�سى المادة الثامنة من القانون رقم 16-49، فاإن ال�سبب 

المبني عليه الإنذار بالإفراغ يبقى �سحيحا.

- حكم عدد 396 �سدر بتاريخ 2017/07/25 في ملف عدد 2017/8206/508، حكم غير من�سور.

182   قرار عدد 1803 �سدر بتاريخ 2009/11/25 في ملف تجاري عدد 2008/2/3/812، قرار اأ�سار اإليه عمر اأزوكار، 
في مرجعه الكراء التجاري في �سوء ظهير 24 ماي 1955 وق�ساء محكمة النق�س، م �س، �س. 1154

183  ن�س الف�سل 663 من ظ.ل.ع على اأنه : يتحمل المكتري بالتزامين اأ�سا�سيين:
- اأن يدفع الكراء.

- اأن يحافظ على ال�سيء المكترى واأن ي�ستعمله بدون اإفراط اأو اإ�ساءة وفقا لإعداده الطبيعي اأو لما خ�س�س له بمقت�سى 

العقد.
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المكتري  يود  الذي  الن�شاط  مزاولة  اأجل  من  �شرورية  باإ�شلاحات  القيام  المكراة  بالعين 
ممار�شته فيه، فلا يعتبر حينها هذا الأخير مرتكب لخطاأ موجب للاإفراغ بدون تعوي�س.

وعليه فمتى ثبت اأن قام المكتري باإحداث تغييرات جوهرية بالمحل ودون موافقة المكري 
ب�شكل ي�شر بالبناية ويوؤثر على �شلامة البناء اأو يرفع من تحملاته، يجب على المكري حينها 
اأن يبعث للمكتري اإنذارا ق�شد اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليها داخل الأجل الممنوح له في 
الإنذار، على اأن تبا�شر الأ�شغال من اأجل ذلك في جميع الأحوال داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر، وفي 
حالة تقاع�س المكتري عن ذلك، يحق حينها للمكري اللجوء اإلى الق�شاء ق�شد الم�شادقة 

على الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المكتري ب�شبب اإحداثه تغييرات جوهرية بالمحل المكترى.
اأ�شفى حماية خا�شة   84 49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  المغربي  الم�شرع  اأن  والملاحظ 
لإرجاع  الفر�شة  التجاري، بحيث منحه  ن�شاطه  تنمية  ت�شجيعه على  للمكتري وذلك ق�شد 
الحالة اإلى ما كانت عليه، تفاديا لإفراغه من المحل التجاري المكترى من لدنه في حالة 
اإذا قام باإحداث تغييرات جوهرية به ودون موافقة المكري وذلك على خلاف ما كان  ما 
معمول به في ظل ظهير 24 ماي 1955 الملغى85 الذي كان بمجرد اأن يقوم المكتري باإحداث 
تغييرات جوهرية بالمحل اإل وبادر المكري اإلى اإثبات تلك الواقعة فحينها ت�شتجيب المحكمة 
ل محالة لطلبه الرامي اإلى اإفراغ المكتري من المحل التجاري لكونه اأخل ببنود العقد، غير 
اأن م�شاألة تقدير مدى تاأثير تلك التغييرات المحدثة بالمحل التجاري قد تطرح العديد من 
عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإرجاع  المكتري عن  ا�شتنكاف  في حالة  الإ�شكاليات وخ�شو�شا 
داخل الأجل الممنوح له بالإنذار، فكيف يمكن اعتبار اأن تلك التغييرات المدخلة على المحل 

التجاري غير موؤثرة على �شلامة البناء ول ترفع من تحملاته ؟
اإن المكتري ودرءا لكل هذه الإ�شكالت وجب عليه اأن ينتدب مكتبا للدرا�شة ذو تخ�ش�س 
المزمع  التغييرات  اأن  على  �شيتاأكد  بموجبه  تقني  ملف  اإعداد  ق�شد  المدنية  بالهند�شة 
البناء ولن ترفع من تحملاته، وبالتالي ل  توؤثر على �شلامة  التجاري لن  بالمحل  اإحداثها 
المكري  من  تو�شل  اإذا  ما  في حالة  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  باإرجاع  ملزما حينها  يكون 
باإنذار رامي اإلى اإفراغه من المحل التجاري لثبوت واقعة اإحداث تغييرات جوهرية بالمحل.   

184  ينظر اإلى الفقرة الثالثة من المادة الثامنة من قانون رقم 149-16
185   ن�ست الفقرة الأولى من الف�سل 11 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى على اأنه : للمكري اأن يرف�س تجديد العقدة ودون 

اإلزامه باأداء اأي تعوي�س وذلك في الأحوال التالية :

- اإن اأتى بحجة ت�سهد �سد المكتري المطالب بالإفراغ باأن هناك �سببا خطيرا وم�شروعا.
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■  حالة تغيير ن�ضاط �لأ�ضل �لتجاري دون مو�فقة �لمالك :

الإنذار  على  بالم�شادقة  المخت�شة  الق�شائية  الجهة  اأمام  يطالب  اأن  للمكري  يمكن 
اأ�شله التجاري من دون موافقته وامتنع عن  اإلى المكتري الذي قام بتغيير ن�شاط  الموجه 

اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له.
هذا ولكي يعتبر �شند المكري �شحيحا ق�شد اإفراغ المكتري من المحل المكترى ب�شبب 
تغيير الن�شاط التجاري، وجب اأن يكون عقد الكراء ن�س وب�شكل �شريح على ما رخ�س به 
المكتري على  اأقدم  فاإذا  العقد،  ب�شروط  التقيد  الأخير  للمكتري، ومن تم وجب على هذا 
تغيير ن�شاطه التجاري من غير موافقة المكري، يكون قد اأخل بجانب من التزامه العقدي، 
ويكيف باأنه �شبب خطير يخول الإفراغ من غير اأداء اأي تعوي�س، اأما اإذا كان العقد �شاكتا عن 
كيفية ا�شتعمال المحل وعدم تخ�شي�س ممار�شة ن�شاط تجاري معين به، فللمكتري الحق في 

ممار�شة ما يراه منا�شبا، وله اأن يتحول من تجارة اإلى ن�شاط اآخر.
وقد تثير م�شاألة اإفراغ المكتري من المحل المكترى لتغيير ن�شاطه التجاري العديد من 
اأحدث مكنة خا�شة   49-16 قانون رقم  وبمقت�شى  المغربي  الم�شرع  اأن  الإ�شكاليات، ذلك 
اأن�شطة  ممار�شة  في  الحق  له  خول  حينما  التجاري،  ن�شاطه  تنمية  ق�شد  المكتري  لفائدة 
مكملة اأو مرتبطة بالن�شاط الأ�شلي المزاول بالمحل التجاري86، بحيث �شتعر�س على الق�شاء 
حالت كثيرة يكون فيها التغيير المحتج به على المكتري قد وقع اإحداثه ودون التقيد ما تم 
تخ�شي�شه في العقد، وفي مقابل ذلك يتم�شك المكتري بكون اأن التغيير المحدث بالمحل ل 
يعدو اأن يكون مجرد ن�شاط مكمل اأو مرتبط بالن�شاط التجاري الأ�شلي، ففي قرار �شدر عن 
محكمة النق�س87 اعتبرت فيه »اأن ما قام به المطلوب في النق�س من تبليط للمحل بكامله 
داخليا وخارجيا وال�شتيلاء على الم�شاحة الخارجية وتركيب مخادع هاتفية بها واإحداث

186   ن�ست الفقرة الأولى من المادة 22 من قانون 16-49 على اأنه : يمكن ال�سماح للمكتري بممار�سة ن�ساط اأو اأن�سطة مكملة 
اأو مرتبطة بالن�ساط الأ�سلي، متى كانت هذه الأن�سطة غير منافية لغر�س وخ�سائ�س وموقع البناية، ولي�س من �ساأنها 

التاأثير على �سلامتها، وفي هذه الحالة يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري يت�سمن الإ�سارة اإلى الأن�سطة التي يريد 

ممار�ستها اإلى رئي�س المحكمة.

187  قرار عدد 2/4 �سدر بتاريخ 2013/01/03 في ملف تجاري عدد 2012/2/3/442، قرار غير من�سور. 
- جاء في قرار �سادر عن محكمة النق�س : اأن ق�ساة المو�سوع بعدما ثبت لهم من المدلى به اأمامهم اأن ما قام به المكتري 

من ا�ستغلال مخادع هاتفية بالمحطة التي يكتريها من الطالبة لم يطل الجدران اأو الت�سميم الهند�سي العام للعين المكتراة، 

فاعتبروا عن �سواب اأن ا�ستغلال جزء معين من العين في ن�ساط مكمل للتجارة الأ�سلية ل يعتبر تغييرا موجبا لف�سخ 

العقد.

- قرار عدد 897 �سدر بتاريخ 2011/06/16 في ملف تجاري عدد 2011/2/3/341، قرار غير من�سور.
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يعتبر ذلك  العطور ل  وبيع  والوزن  ال�شغط  واآلة مراقبة  واليان�شيب  الأموال  ن�شاط تحويل 
تغييرا في الن�شاط الممار�س بالمحل المكترى بل يعد ن�شاطا مكملا له«.

اأن  تقرير  الوا�شعة في  التقديرية  �شلطتهم  اإعمال  المو�شوع  ومن هنا وجب على ق�شاة 
الن�شاط المحتج به من لدن المكري يعتبر �شببا خطيرا يوجب اإفراغ المكتري، اأم اأن الأمر 
ل يعدو اأن يكون ن�شاط مكمل للن�شاط الأ�شلي ل يتنافى مع غر�س وخ�شائ�س موقع المحل 

التجاري، ومن تم ل موجب لإفراغ المكتري.
■  حالة وجود �لمحل في و�ضعية �آيلة لل�ضقوط :88

من  المعتمر  المحل  اأن  بمقت�شاه  ي�شعره  المكتري  اإلى  اإنذار  توجيه  في  الحق  للمكري 
لدنه اآيلا لل�شقوط، وفي حالة عدم ا�شتجابة هذا الأخير للاإنذار الموجه اإليه، يمكن حينها 
خم�شة  اأجل  مرور  وبعد  للم�شتعجلات  قا�شيا  ب�شفته  المحكمة  رئي�س  اإلى  اللجوء  للمكري 
المكتري من  واإفراغ  الم�شادقة عليه  بالإنذار ق�شد  المكتري  تو�شل  تاريخ  يوما من  ع�شر 

المحل التجاري ومن دون اأدائه اأي تعوي�س لفائدة هذا الأخير.
وعليه فاإذا اأثبت المكري اأن في �شغل المحل المكترى خطرا ل�شبب انعدام الأمن فيه، 
ولكونه يهدد بال�شقوط على من فيه اإلى حين اإلى اآخر، اإما لكون بنايته متلا�شية اأو كانت 
معيبة منذ البداية لأ�شباب فنية، كان للمحكمة اأن ت�شتجيب لطلبه وتفرغ المكتري من المحل 
م�شوؤولية  المكتري  يثبت  لم  ما  المكري  طرف  من  تعوي�س  اأي  اأداء  وبدون  لل�شقوط  الآيل 

المالك في عدم القيام باأعمال ال�شيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا ورغم اإنذاره بذلك89.
التابع لها المحل  ال�شلطة الإدارية  اأن يدلي بقرار �شادر عن  هذا وينبغي على المكري 
التجاري يفيد اأن هذا الأخير ي�شكل خطرا على �شلامة المواطنين مما ي�شتوجب اإفراغه، 
الإنذار  ن�س  من  تبين  كان  لما  »اأنه  فيه90   اعتبرت  النق�س  محكمة  عن  �شدر  قرار  ففي 
اآيلا  المكترى  المحل  به  المتواجد  العقار  كون  على  بني  الإفراغ  طلب  اأن  الدعوى  مو�شوع 
لل�شقوط، واأ�شبح ي�شكل خطرا على م�شتعمليه وذلك ثابت بمقت�شى الوثائق الذي اأدلى بها 
المطلوب ويتعلق الأمر بقرار رئي�س المجل�س الجماعي للدار البي�شاء والذي اأكد من خلاله 
188   اأدرجنا هذه الحالة �سمن الم�سطرة الق�سائية المو�سوعية ولي�س �سمن الم�سطرة ال�ستعجالية بالرغم من اأن رئي�س المحكمة 
هو المخت�س بالنظر في الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المحل الآيل لل�سقوط، على اعتبار اأن رئي�س المحكمة في هذه الحالة ل 

يتقيد بال�شروط التقليدية لخت�سا�سه، بل اإنه اأ�سبح قا�سيا للمو�سوع وفق التوجه الفقهي والق�سائي الحديث، كما هو 

ال�ساأن بالن�سبة للحالة الم�سار اإليها في المادة 21 من قانون رقم 53.95 المتعلق باإحداث المحاكم التجارية. 

189  ينظر اإلى الفقرة الرابعة من المادة الثامنة من قانون رقم 149-16
190  قرار عدد 2/214 �سدر بتاريخ 2017/04/13 في ملف تجاري عدد 2016/2/3/116، قرار غير من�سور.
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المنع من النزول وال�شكنى بالبناية نظرا لأقدميتها وخطرها على المارة وكذلك ا�شتنادا 
مما  للانهيار،  اآيلة  البناية  اأن  اأفاد  الذي  والأبحاث  للتجارب  العمومي  المختبر  قرار  على 
تكون معه محكمة ال�شتئناف لما ق�شت باإفراغ الطالب من المحل المكترى تكون قد قدرت 

الو�شائل الم�شتدل بها فجاء قراراها على النحو المذكور معللا وموؤ�ش�شا قانونا.
 غير اأنه قد يحدث اأن يكون القرار الإداري المتخذ من لدن رئي�س المجل�س الجماعي 
م�شوبا بال�شطط في ا�شتعمال ال�شلطة اأو اأنه غير مرتكز على اأ�شا�س واقعي اأو قانوني �شليم، 
فهل يحق للمكتري الطعن في القرار المذكور اأمام المحكمة الإدارية المخت�شة �شاأن ذلك 

�شاأن جميع القرارات الإدارية، اأم اأن هذا القرار غير قابل للطعن ؟
41.90 المحدث بموجبه المحاكم  20 من القانون رقم  بالرجوع اإلى مقت�شيات المادة 
اأو لعيب في  اإداري �شدر من جهة غير مخت�شة  اأن كل قرار  الإدارية91 نجدها تن�س على 
ا�شتعمال  في  تجاوزا  ي�شكل  القانون،  اأو  التعليل  لنعدام  اأو  ال�شلطة  في  لنحرافه  اأو  �شكله 

ال�شلطة، يحق للمت�شرر الطعن فيه اأمام الجهة الق�شائية الإدارية المخت�شة.
ومن تم فاإنه وبموجب المادة 20 من القانون اأعلاه يحق للمكتري الطعن في القرار 
الإداري ال�شادر عن ال�شلطة الإدارية المخت�شة في تنظيم عمليات التجديد الح�شري 
حالة  وفي  للمكتري  يمكن  اأنه  كما  لل�شقوط،  اآيلا  المكترى  المحل  اعتبار  اإلى  والرامي 
ما اإذا بادر المكري برفع دعوى اإفراغه من المحل اأمام رئي�س المحكمة اأن يدفع اأمام 
هذا الأخير بتاأجيل الأمر في الق�شية اإلى حين �شدور حكم اأو قرار مكت�شب لقوة ال�شيء 
المق�شي به في اإطار دعوى فح�س مدى �شرعية القرار الإداري المذكور وذلك ح�شب ما 
ن�شت عليه �شراحة الفقرة الأولى من المادة 44 من قانون رقم 41.90 المحدث للمحاكم 

الإدارية92.

الظهير ال�شريف رقم 1.91.225 �سادر في 22 من ربيع الأول 1414 ) 10 �سبتمبر 1993(  القانون  بتنفيذ هذا  191  �سدر 
المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 4227 بتاريخ 1993/11/03، �س. 12168

192  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 44 من قانون رقم 41.90 المحدث للمحاكم الإدارية على اأنه : اإذا كان الحكم في ق�سية 
معرو�سة على محكمة عادية غير زجرية يتوقف على تقدير �شرعية قرار اإداري وكان النزاع �شرعية القرار جديا 

يجب على المحكمة المثار ذلك اأمامها اأن توؤجل الحكم في الق�سية وتحيل تقدير �شرعية القرار الإداري محل النزاع اإلى 

المحكمة الإدارية اأو اإلى المجل�س الأعلى بح�سب اخت�سا�س كل من هاتين الجهتين الق�سائتين كما هو محدد في المادتين 8 

و9 اأعلاه، ويترتب على الإحالة رفع الم�ساألة العار�سة بقوة القانون اإلى الجهة الق�سائية المحال اإليها البت فيها.
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■  حالة �لكر�ء من �لباطن93 :

اأجاز الم�شرع المغربي وبمقت�شى قانون رقم 16-49 94 للمكتري اأن يكري للغير المحل 
المكترى كلا اأو بع�س ما لم ين�ش�س العقد على خلاف ذلك، اأما اإذا ت�شمن عقد الكراء 
باأنه يمنع على المكتري اأن يقوم بكراء المحل اإلى الغير95، ففي هذه الحالة يحق للمكري 
تاريخ  اأ�شهر من  اأجل ثلاثة  بعد مرور  الإنذار  الم�شادقة على  الق�شاء ق�شد  اإلى  يلجاأ  اأن 
لإخلال  يرجع  �شبب جدي  لوجود  المكتراة  العين  واإفراغه من  به  الأ�شلي  المكتري  تو�شل 

هذا الأخير ببنود العقد.
  وعليه فاإن الكراء من الباطن ومن دون التن�شي�س على ذلك في العقد يعد من اأ�شباب 
الإ�شعار بالإفراغ المن�شو�س عليها في الفقرة الثانية من المادة 26 من قانون رقم 49-16 
اأما حينما يكون العقد ن�س  اأي تعوي�س،96  اإفراغ المكتري وبدون منحه  التي بموجبها يتم 
من  حينها  يعتبر  ل  فاإنه  الأ�شلي،  المكتري  طرف  من  الغير  اإلى  المحل  اإكراء  جواز  على 

اأ�شباب الإ�شعار بالإفراغ التي يمكن للمكري اأن ي�شتند عليها لإفراغ المكتري.
الموؤ�ش�شات،  الباطن مع بع�س  الكراء من  اأنه قد تختلف �شور  اإليه  الإ�شارة  ينبغي  وما 
فتواجد ال�شخ�س م�شتري الحق في الكراء المملوك للمكتري ل يفيد التولية وكذلك هو الأمر 

بالن�شبة لتواجد ال�شخ�س المتنازل له عن الحق في الكراء.
■�حالة �لهدم و�إعادة �لبناء :

اأجاز الم�شرع للمكري الحق في المطالبة بالإفراغ لرغبته في هدم المحل واإعادة بنائه، 
�شريطة اإثبات تملكه للمحل لمدة ل تقل عن �شنة من تاريخ الإنذار، مع اأدائه للمكتري تعوي�شا 
موؤقتا يوازي كراء ثلاث �شنوات مع الحتفاظ بحق الرجوع اإذا ا�شتملت البناية الجديدة على 
محلات معدة لممار�شة ن�شاط مماثل تحدده المحكمة من خلال الت�شميم الم�شادق عليه 
193  يلاحظ اأن الم�شرع ا�ستعمل ا�سطلاح الكراء من الباطن بدل م�سطلح تولية الكراء اأو كراء ما تحت يد المكتري اأو الكراء 

الفرعي والتخلي عن الكراء وذلك وفقا لما هو من�سو�س عليه في ظ.ل.ع وخ�سو�سا في المادتين 668 و669 منه.

194   ن�ست الفقرة الأولى من المادة 24 من قانون رقم 16-49 على اأنه : يجوز للمكتري اأن يوؤجر المحل المكترى كلا اأو 
بع�سا، ما لم ين�س العقد على خلاف ذلك وتبقى العلاقة قائمة بين المكري والمكتري الأ�سلي.

- للاإ�سارة فاإن هذه المادة كان يقابلها الف�سل 22 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى الذي كان ين�س على: منع تولية الكل 

اأو البع�س من الأماكن المكراة ما عدا اإذا احتوت العقدة على �شرط يخالف ما ذكر اأو وافق رب الملك على التولية.

195   اعتبر جانب من الفقه على اأن اأ�سول المكتري وفروعه واأقارب المكتري من غير اأ�سوله وفروعه ل يدخلون في حكم 
مفهوم الغير. 

للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في ال�سدد :

- اأحمد عا�سم : الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 106وما يليها.

196  ينظر اإلى المادة الثامنة من قانون رقم 149-16
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من الجهة الإدارية المخت�شة، ففي حكم �شدر عن المحكمة التجارية بمراك�س97 »اعتبرت 
فيه اأن المدعية لم تدل للمحكمة بما يفيد تملكها للعين المكتراة المراد اإفراغها على الأقل 
لمدة �شنة قبل توجيه الإنذار بالإفراغ لرغبتها في هدم المحل واإعادة بنائه، وبالتالي فاإن 

طلبها تبعا لذلك يكون غير موؤ�ش�س قانونا مما يتعين الت�شريح بعدم قبوله«.
البناء  بت�شميم  الإدلء  يقع  اأن  بالإفراغ  الإنذار  الوارد في  ال�شبب  لإثبات جدية  ويكفي 
المراد اإقامته مكان البناء المراد هدمه، وبرخ�شة البناء حديثة العهد متى تمت الإ�شارة 
و�شائل  اإلى  المحكمة  تلجاأ  اأن  دون  المكترى،  المحل  فيه  بما  الملك  وبناء جميع  اإلى هدم 
تحقيق الدعوى للتثبت من واقعة الهدم من عدمها، ففي قرار �شدر عن محكمة ال�شتئناف 
اجتهاد  ح�شب  يتم  البناء  واإعادة  الهدم  �شبب  اإثبات  اأن  فيه  اعتبرت  بمراك�س98  التجارية 
ورخ�شة  اإنجازه  المراد  البناء  بت�شميم  بالإدلء  المحكمة  هذه  واجتهاد  النق�س  محكمة 

اإنجاز البناء الجديد من غير حاجة للاإدلء بالإذن بالهدم. 
وما ينبغي اأن ن�شت�شفه من هذه الم�شطرة التي نظمها الم�شرع المغربي بمقت�شى المادة 
التا�شعة وما يليها من قانون رقم 16-4999 اأنها م�شطرة �شتبقى حبي�شة الن�س، على اعتبار 
اأن الم�شرع فر�س على المكري عدة التزامات واأعباء قد تثقل كاهله، بحيث يمكن للمحكمة 
اأن تحمل المكري وبناء على طلب المكتري جزء من م�شاريف النتظار طوال مدة البناء 
ل تقل عن ن�شفها اإذا اأثبت المكتري ذلك، والمق�شود بم�شاريف النتظار كل اأجور اليد 

العاملة وال�شرائب والر�شوم التي يوؤديها عادة المكتري في الحالة العادية.
هذا ويعتبر الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المكتري من المحل المكترى ل�شبب الهدم واإعادة 
اأجاز  القانون  نف�س  من  التا�شعة  المادة  وبمقت�شى  الم�شرع  اأن  لكون  نهائي،  غير  البناء 

197  حكم رقم 1168 �سدر بتاريخ 2017/05/04 في ملف تجاري عدد 2017/8207/384، حكم غير من�سور.
198  قرار عدد 1158 �سدر بتاريخ 2017/06/22 في ملف تجاري عدد 2017/8206/652، قرار غير من�سور.

- اعتبرت المحكمة التجارية بمكنا�س : اأن اإثبات جدية الهدم واإعادة البناء ك�سبب يبنى عليه الإنذار بالإفراغ يقت�سي 

لزوما اإدلء المكري برخ�سة اإدارية للهدم واإعادة البناء وت�سميم هند�سي.

- حكم رقم 219 �سدر بتاريخ 2016/02/18 في ملف عدد 2015/8206/459، حكم غير من�سور.

العقار  بناء  اإعادة  يت�سمن  الذي  بالت�سميم  دعواه  اأيد  المطلوب  اأن   : النق�س  محكمة  عن  �سادر  قرار  في  جاء  كما   -

مو�سوع النزاع ورخ�سة البناء ومحكمة ال�ستئناف اعتبرت عن �سواب اأن ال�سبب المتم�سك به ثابت بمقت�سى الوثيقتين 

المذكورتين تبرر اإفراغ المكتري.

- قرار عدد 2/562 �سدر بتاريخ 2015/10/22 في ملف تجاري عدد 2015/2/3/385، قرار غير من�سور.

- في قرار فريد لمحكمة النق�س اعتبرت فيه : اأن الإدلء برخ�سة البناء والت�سميم لي�س �شروريا من اأجل اإفراغ المحل 

ب�سبب وخامة البناء، لأن ال�سلطات الإدارية اأعلنت اأنه وخم.

قرار رقم 2/172 �سدر بتاريخ 2016/03/31 في ملف تجاري عدد 2015/2/3/328، قرار غير من�سور.

199  ينظر اإلى المادة التا�سعة وما يليها من قانون رقم 16-49 والتي نظمت م�سطرة الهدم واإعادة البناء.
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للمكتري ممار�شة الحق في الرجوع اإلى المحل المراد هدمه �شريطة توفر البناية الجديدة 
على محلات معدة لممار�شة ن�شاط مماثل واأن يكون قدر الإمكان متطابقا مع المحل ال�شابق، 
واإذا تعذر ذلك ي�شتحق المكتري حينها تعوي�شا وفقا لمقت�شيات المادة ال�شابعة من نف�س 

القانون100.
ويلاحظ على منطوق المادة اأعلاه اأن الم�شرع فر�س على المكري اأن يقوم ببناء بناية 
جديدة والعمل على قدر الإمكان بت�شييد محلات تجارية بها تتطابق عما كانت عليه �شابقا 
�شواء من حيث الم�شاحة اأو من حيث نوع الن�شاط الممار�س، غير اأنه اإذا حدث اأن تم بناء بناية 
ل تتوفر على ذلك فاإن المكتري حينها ي�شتحق التعوي�س الكامل عن فقدان اأ�شله التجاري، 
ففي حكم �شدر عن محكمة التجارية بمراك�س101 اعتبرت فيه › اأنه طالما ل يوجد بالعمارة 
الم�شيدة محل تجاري جديد بم�شاحة م�شاوية للم�شاحة القديمة وطالما التغيير الحا�شل في 
تخ�شي�س البناء لأن�شطة معينة ل يعود للمدعى عليه واإنما اإلى الأ�شباب التنظيمية  وطالما 
تجاريا  واحتوائه محلا  المحل  تق�شيم  باإقامة  قام  عليه  المدعى  اأن  يفيد  مما  الملف خال 

بنف�س م�شاحة المحل ال�شابق فاإنه ل ي�شع معه المحكمة اإل الت�شريح برف�س التعوي�س.
عن  للتعوي�س  المكتري  ا�شتحقاق  عدم  اإلى  ذهب  اأعلاه  اإليه  الموماأ  الحكم  اإن  وحيث 
واقعة  اأكبر مما هي كانت عليه قبل  المكري �شيد محلات  اأن  لكون  التجاري  اأ�شله  فقدان 
المحل  م�شاحة  نظرا لختلاف  الرجوع  في  له حق  يخول  ل  المكتري  فاإن  تم  ومن  الهدم، 

الم�شيد.
اعتبار  على  به  ق�شى  فيما  ال�شواب  جانب  اأنه  يت�شح  الحكم  هذا  حيثيات  وبمطالعة 
اأنه   49-16 التا�شعة من قانون رقم  اأن الم�شرع اعتبر وبموجب الفقرة الرابعة من المادة 
اإذا لم ت�شتمل البناية الجديدة على المحلات المذكورة – اأي توفر نف�س الم�شاحة ونف�س 
الن�شاط- ا�شتحق المكتري تعوي�شا وفقا لمقت�شيات المادة ال�شابعة من نف�س القانون، ومن 
تم فكان على المحكمة اأن تق�شي بتعوي�س كامل لفائدة المكتري ل اأن تق�شي برف�س طلبه، 
لأن المكري ملزم بتوفير محلات بالعمارة التي �شبق اأن تم هدمها بنف�س م�شاحة المحلات 

التي �شبق اأن �شيدت بها قبل واقعة الهدم، واإل ق�شي لفائدة المكتري بتعوي�س كامل.

1100  ينظر اإلى المادة ال�سابعة من قانون رقم 149-16
1101  حكم رقم 2185 �سدر بتاريخ 2017/09/28 في ملف عدد 2017/8207/1289، حكم غير من�سور.



جواد الرفاعي 124

■�حالة �لإفر�غ للرغبة في ��ضترجاع �لمحل للا�ضتعمال �ل�ضخ�ضي :

من بين الأ�شباب التي يمكن اأن يبرر بها الإنذار بالإفراغ من عقار اأو محل تجاري احتياج 
المكري اإلى ا�شتعمال محله �شخ�شيا، بحيث يمكن للقا�شي ت�شحيح الإ�شعار بالإفراغ اإذا 

كان المق�شود ا�شتعمال المكري نف�شه للعقار اأو المحل لكي يتاجر فيه.
وهذا ال�شبب واإن كان مثل الأ�شباب الأخرى التي �شبق اأن تمت الإ�شارة اإليها من حيث اأنها 
اأ�شباب تخ�شع لرقابة المحكمة المخت�شة، اإل اأنه يختلف عنها من حيث طبيعته القانونية، 
فهناك اأ�شباب اإما تعود اإلى اأخطاء �شادرة عن المكتري اأو اأ�شباب تتعلق بالمحل المكترى 
نف�شه، بينما اأن احتياج المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي يعود اإلى و�شعية المكري الجتماعية 

والقت�شادية102.
هذا وقد ن�شت المادة 26 من قانون رقم 16-49 على اأنه يجب على المكري الذي يرغب 
في و�شع حد للعلاقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري اإنذارا، يت�شمن وجوبا ال�شبب الذي يعتمده، 
واأن يمنحه اأجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�شل، وهذا الآجل محدد في ثلاثة اأ�شهر اإذا 

كان الطلب مبنيا على الرغبة في ا�شترجاع المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي.
اإمكانية  على  �شريح  وب�شكل  ن�س  المغربي  الم�شرع  اأن  اأعلاه  المادة  من  ي�شت�شف  وما 
المكري من ا�شترجاع محله التجاري ق�شد ا�شتثماره بنف�شه وممار�شة ن�شاط تجاري معين 
يتيح  لم   49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  الم�شرع  اأن  اعتبر  الباحثين103  بع�س  اأن  غير  به، 
للمكري هاته المكنة، على اعتبار اأنه وبالرجوع اإلى المادة 19 من نف�س القانون،104 فاإنها 
اأو اأو ال�شناعي  اإفراغ الجزء المتعلق بال�شكن الملحق بالمحل التجاري  نظمت فقط طلب 

العين  ا�ستعمال  المكري في  الإفراغ على رغبة  تاأ�سي�س طلب  اأن   : التجارية بمراك�س  المحكمة  اأحكام  اإحدى  1102  جاء في 
المكتراة �سخ�سيا ل يعد �سببا معفيا من تعوي�س المكتري عن فقدان اأ�سله التجاري لكونه ل يندرج �سمن المادة 8 من 

قانون رقم 16-49 المحددة لحالت اإعفاء المكري من التعوي�س، الأمر الذي يكون معه المكتري محقا في الح�سول 

على تعوي�س عن فقدان اأ�سله التجاري وفق القواعد المحددة في المادة 7 من ذات القانون.

- حكم �سدر بتاريخ 2017/04/20 في ملف تجاري عدد 2017/8206/340، حكم غير من�سور.

1103  م�سطفى بونجة، م �س، �س. 1152
المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز   : اأنه  على   49-16 قانون رقم  من   19 المادة  من  الأولى  الفقرة  1104  ن�ست 
بال�سكن الملحق بالمحل التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي لي�سكن فيه بنف�سه اأو زوجه اأو اأحد اأ�سوله اأو فروعه المبا�شرين 

مدونة  من  يليها  وما   369 المادة  لمقت�سيات  طبقا  وجدوا  اإن  الواجبة،  الو�سية  من  الم�ستفدين  اأو  الأولى  الدرجة  من 

اأن  اإثبات  �شريطة  المهملين،  الأطفال  بكفالة  المتعلق   15.01 رقم  القانون  في  عليه  المن�سو�س  المكفول  اأو  الأ�شرة، 

ال�سخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر على �سكن في ملكه اأو يتوفر على �سكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته 

العادية، وفي هذه الحالة ي�ستحق المكتري تعوي�سا يوازي كراء ثلاث �سنوات ح�سب اآخر �سومة كرائية للمحل الملحق.
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الحرفي و�شمن �شروط محددة، وبالتالي فلي�س هناك اأي اإ�شارة وا�شحة اإلى حق المكري في 
تقديم طلب الإفراغ للا�شترجاع المحل برمته للا�شتعمال ال�شخ�شي.

وح�شب منظورنا، فاإن الم�شرع وخلافا ما ذهب اليه هذا الطرح قد خول للمكري اإمكانية 
ما  في حالة  اأنه  على  وب�شكل جلي  ن�س  اأنه  بدليل  ال�شخ�شي،  للا�شتعمال  ا�شترجاع محله 
اأن  اإذا كان الطلب مبني على ا�شترجاع المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي، وجب على المكري 
يحترم اأجل ثلاثة اأ�شهر من تاريخ تو�شل المكتري بالإنذار، وذلك ق�شد اللجوء اإلى الجهة 
المخت�شة للم�شادقة على الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي من لدن 

المكري مالك العقار اأو المحل التجاري.
واأن الرتكان اإلى ما جاءت به مقت�شيات المادة 19 من نف�س القانون ل ي�شتند على اأي 
اأ�شا�س، على اعتبار اأن هناك فرق جوهري بين ا�شترجاع المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي، 
وبين ا�شترجاع ال�شكن الملحق بالمحل التجاري، لأنه في الحالة الأولى يتحدث الم�شرع 
المغربي عن رغبة المكري في ا�شترجاع محله التجاري ق�شد ا�شتثماره والم�شاربة فيه 
الم�شرع  فاإن  الثانية  الحالة  في  اأما  له،  �شخ�شيا  م�شكنا  وجعله  به  ال�شكن  ولي�س  بنف�شه 
يتحدث عن ا�شترجاع �شكن ملحق بالمحل التجاري بغية اعتماره من لدن المكري بنف�شه 
اأو اأ�شوله اأو فروعه لل�شكن فيه ح�شرا، ولي�س لمزاولة ن�شاط تجاري به، وما يزكي طرحنا 
هذا هو اأن مختلف المحاكم التجارية اعتبرت اأن �شبب اإفراغ المحل للا�شتعمال ال�شخ�شي 
من لدن المكري يعتبر �شببا نظمه الم�شرع المغربي بمقت�شى القانون الجديد، ففي حكم 
�شدر عن المحكمة التجارية بمكنا�س105 اعتبرت فيه اأن مادام قد اأ�ش�س الإنذار على �شبب 
الرغبة في ا�شترجاع المحل من اأجل ال�شتعمال ال�شخ�شي وهو ما ل يخالف مقت�شيات 
قانون رقم 16-49 باعتباره قد اأورد هذا ال�شبب �شراحة �شمن حالت الأ�شباب المعتمدة 
في الإنذار بمقت�شى المادة 26 منه، ولم يجعل منه �شببا لحرمان المكتري كليا اأو جزئيا 
وعملا  بالتالي  ويتعين  ومعتمدا،  �شحيحا  ال�شبب  هذا  بذلك  يكون  فاإنه  التعوي�س،  من 
المكتري  واإفراغ  الإنذار  على  الم�شادقة  لطلب  ال�شتجابة  القانون  ذات  من   27 بالمادة 
التعوي�س عن  ال�شتفادة من  الدعوى، مع حقه في  المحل مو�شوع  يقوم مقامه من  ومن 

اإنهاء عقد الكراء. 

1105  حكم عدد 473 �سدر بتاريخ 2017/04/06 في ملف تجاري عدد 8206/16/544، حكم غير من�سور
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خول  قد   49-16 رقم  قانون  كان  لما  اأنه  اعتبرت  بمراك�س  التجارية  المحكمة  اأن  كما 
للمكري في مادته 26 مكنة المطالبة باإفراغ المحل لرغبته في ا�شتعماله �شخ�شيا �شريطة 
توجيه اإنذار بذلك يت�شمن ال�شبب الذي يعتمده واأن يمنحه اأجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ 
التو�شل، وطالما المدعية وجهت للمدعى عليه اإنذارا يت�شمن رغبتها في ا�شترجاع محلها 
ين�شجم  ما  وهو  المكتراة  العين  لإفراغ  اأ�شهر  ثلاثة  اأجل  له  ومنحت  �شخ�شيا  ل�شتعماله 
التجارية  المحكمة  عليه  �شارت  الذي  التوجه  نف�س  وهو  المذكورة106،  المادة  ومقت�شيات 
العلاقة  باإنهاء  اإ�شعاره  علل  المكري  اأن  فيه  اعتبرت  عنها107  �شدر  حكم  ففي  بالرباط، 
الكرائية برغبته في ا�شترجاع المحل لأجل ال�شتغلال ال�شخ�شي وهو ما ل يخالف مقت�شيات 
قانون رقم 16-49 خا�شة المادة 7و26 منه التي تخول للمكري حق ا�شترداد محله اإذا اأبدى 
ا�شتعداده لتعوي�س المكتري عما لحقه من اأ�شرار نتيجة الإفراغ حتى ولو لم تكن الأ�شباب 

التي بني عليها الإنذار جدية ومبررة. 
بقي اأن ن�شير اأن ت�شبيب الإنذار الرامي اإلى اإفراغ المكتري من المحل المكترى للا�شتعمال 
ا�شترجاعه  المراد  المحل  ا�شتعمال  اإلى  المكري  اإرادة  تتجه  اأن  الأمر  يقت�شي  ال�شخ�شي 
لل�شكن،  ا�شترجاع المحل ق�شد اعتماره  اإلى  اإرادته  اأن تن�شرف  ن�شاط تجاري ل  لمزاولة 
وما يزكي طرحنا هو ما ق�شت به المحكمة التجارية بمراك�س في اإحدى اأحكامها،108 بحيث 
محددة  تعوي�س  دون  المكترى  المحل  من  المكتري  لإفراغ  الموجبة  الأ�شباب  »اأن  اعتبرت 
بالمادة الثامنة من القانون رقم 16-49 والتي ل تندرج �شمن زمرتها مكنة الإفراغ لحتياج 
اأن مقت�شيات الباب الخام�س المعنون باإفراغ ال�شكن  المكري لل�شكن بالمحل، ف�شلا على 
الملحق بالمحل المكترى والذي تنظمه المادتين 19 و20 من القانون المذكور انفا �شريحة 
في تحديدها للمحل الذي يمكن اإفراغه وهو ال�شكن الملحق ولي�س المحل الذي يمار�س به 
الن�شاط التجاري، وذلك حفاظا من الم�شرع على ا�شتقرار العقود ذات ال�شبغة التجارية، 
وبالرجوع لعقد الكراء الرابط بين الطرفين فاإنه من الثابت اأن المحل المكترى مخ�ش�س 
الجتهاد  عليه  ا�شتقر  ما  وفقا  تجاريا  ن�شاطا  تعتبر  التي  الن�شاء  حلاقة  في  ل�شتغلاله 
الق�شائي، ولي�س ثمة ما يفيد اأن ال�شقة المكتراة ت�شتغل ك�شكن ملحق لمحل اآخر يمار�س فيه 

الن�شاط التجاري«.

1106  حكم �سدر بتاريخ 2017/04/20 في ملف تجاري عدد 2017/8206/568، حكم غير من�سور.
1107  حكم رقم 1194 �سدر بتاريخ 2017/04/03 في ملف تجاري عدد 2016/8206/1683، حكم غير من�سور.

1108  حكم رقم 913 �سدر بتاريخ 2017/04/06 في ملف عدد 2016/8206/354، حكم غير من�سور.
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■�حالة هلاك �لمحل بفعل �لمكتري �أو ب�ضبب قوة قاهرة �أو حادث فجائي :

اإن اأول ما ن�شجله في هذا الإطار هو اأن ظهير 24 ماي 1955لم يتطرق للحالة المتعلقة 
بهلاك العين بفعل القوة القاهرة اأو الحادث الفجائي ك�شبب لنف�شاخ العلاقة الكرائية وذلك 
بالرغم من اأهمية هذه الحالة على الم�شتوى الواقعي109. فلم يكن بيد الق�شاء المغربي �شوى 
تطبيق القواعد العامة على هذه الو�شعية وتحديدا مقت�شيات الف�شل 659 من ظ.ل.ع، فقد 
جاء في قرار �شادر عن المجل�س الأعلى على اأن › الف�شل 659 من ظ.ل.ع اإذ يرتب ف�شخ 
عقد الكراء على هلاك العين الموؤجرة اأو ما ي�شيبها من عيب اأو تغيير كلي اأو جزئي يجعلها 
غير �شالحة للا�شتعمال للغر�س الذي اكتريت من اأجله ول ي�شتثنى من ذلك اإل حالة كون 
الهلاك اأو التلف نتج عن خطاأ اأحد المتعاقدين، وبالتالي تبقى مقت�شياته �شاملة لكل حالت 
فاإن  ولذلك  الغير،  فعل  اأو  اأو حادث فجائي  الطبيعة  بفعل  الناتج  والتغيير  والتلف  الهلاك 
المحكمة حين ا�شتخل�شت من وقائع الدعوى المعرو�شة عليها اأن العين الموؤجورة تهدمت 
بغير فعل اأحد المتعاقدين و�شارت غير �شالحة للا�شتعمال فيما اأعدت له ورتبت على ذلك 
ف�شخ العلاقة الكرائية القائمة ب�شاأنها بين الطرفين تكون قد طبقت الف�شل 659 المحتج به 

تطبيقا �شليما وتكون الو�شيلة بدون اأثر110.
فالفراغ القانوني الذي كان يعرفه ظهير 24 ماي 1955 على م�شتوى عدم تنظيمه لحالة 
المتعاقدين ك�شبب لنف�شاخ  اإرادة  اأجنبي خارج عن  اأو ب�شبب  المكتري  العين بفعل  هلاك 
عقد الكراء حاول الم�شرع المغربي اأن يتفاداه وذلك حينما اعتبر اأن هلاك المحل مو�شوع 
الكراء بفعل المكتري اأو ب�شبب  قوة قاهرة اأو حادث فجائي يعتبر �شببا مبررا للاإفراغ وبدون 

تعوي�س وذلك ح�شب منطوق الفقرة الخام�شة من المادة الثامنة من قانون رقم 49-16.
ومن تم فاإن حدث اأن اأهمل المكتري المحل المكترى ب�شكل اأدى اإلى هلاكه كاأن ين�شب 
وبدون  المكتري  لإفراغ  موجبا  جديا  �شببا  يعتبر  فاإنه  الأخير  هذا  فعل  نتيجة  به  حريق 
تعوي�س، ففي قرار �شدر عن محكمة النق�س111 اعتبرت فيه اأن بالإطلاع على وثائق الملف 
تبين اأن هناك �شهادة م�شادق عليها �شادرة عن الماأمورية الجهوية للوقاية المدنية تفيد اأنه 
بتاريخ 2007/12/06 تعر�س المحل مو�شوع النزاع لحريق، وما الحريق اإل نتيجة حتمية 

1109  يراجع في هذا الإطار:
  - محمد الك�سبور : الحق في الكراء عن�شر في الأ�سل التجاري، م �س، �س117 – 1118

من�شور   ،1990 �ستنبر   17 بتاريخ  1110  قرار �سدر عن المجل�س الأعلى تحت عدد 1821 في ملف مدني عدد 85/2815 
بمجلة الإ�سعاع عدد 4، ال�سنة 1989، �س. 124 وما يليها .

1111  قرار عدد 217 �سدر بتاريخ 2013/04/11 في ملف تجاري عدد 2012/2/3/1117، قرار غير من�سور.
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لما تعر�س له هذا المحل من الإهمال، مما تكون معه المكترية قد ا�شتعملت ال�شيء المكترى 
على نحو ي�شبب له �شررا كبيرا، ومحكمة ال�شتئناف بنهجها ذلك تكون قد عللت قرارها بما 

يكفي لتبريره وركزته على اأ�شا�س.
■�حالة فقد�ن �لأ�ضل �لتجاري لعن�ضر �لزبناء و�ل�ضمعة �لتجارية:112

اعتبر الم�شرع المغربي في حالة ما اإذا فقد الأ�شل التجاري لعن�شري الزبناء وال�شمعة 
التجارية نتيجة اإغلاق المحل ولمدة �شنتين �شبب موجبا للاإفراغ بدون تعوي�س، بحيث ن�شت 
المادة الثامنة من قانون رقم 16-49 113على اأن المكري ل يلزم باأداء اأي تعوي�س للمكتري 

مقابل الإفراغ في حالت معينة، ومن �شمنها الحالة الم�شار اإليها اأعلاه.
فقد يكون �شبب فقدان الأ�شل التجاري لأهم عنا�شره اإما ب�شبب يعود للتاجر نف�شه اأو 
نتيجة �شبب خارجي عن اإرادته كما في حالة نزع العقار اأو المحل المزاول به الأ�شل التجاري 
من اأجل المنفعة العامة، غير اأنه في هذه الحالة ي�شتحق المكتري تعوي�شا من طرف الدولة 
وذلك ح�شب ما ن�شت عليه المادة 21 من قانون رقم 16-49 114، كما يمكن اأن يتم اإغلاق 
المحل ب�شبب قرار �شادر عن ال�شلطة الإدارية، ففي هذه الفر�شية يمكن للمكتري المطالب 
بالتعوي�س عن ال�شرر الذي لحقه جراء القرار الإداري القا�شي باإغلاق المحل وذلك طبقا 

للقواعد العامة.115
ولما كان الأ�شل التجاري ي�شتمل وجوبا على عن�شر الزبناء وال�شمعة التجارية ح�شب ما 
تقت�شيه المادة 80 من مدونة التجارة،116 فاإن ذلك يعني اأن وجود الأ�شل التجاري متوقف

 

1112  اعتبرت محكمة ال�ستئناف التجارية بمراك�س : اأن كون المحل في حاجة اإلى نوع من الإ�سلاح ل تاأثير له على وجود 
وبقاء الأ�سل التجاري قائما بدرجة معينة من ال�سيانة في غياب اأي دليل قاطع على اندثار عنا�شره بالمرة.

  - قرار رقم 591 �سدر بتاريخ 2014/03/26 في ملف عدد 2013/8206/827، قرار غير من�سور.

1113  ينظر اإلى الفقرة ال�سابعة من المادة الثامنة من قانون رقم 49-16
المنفعة  اأ�سل تجاري لأجل  فيه  ي�ستغل  ملكية عقار  نزع  اإذا وقع  اأنه:  1114  ن�ست المادة 21 من قانون رقم 16-49 على 

العامة، تطبق مقت�سيات القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة وبالحتلال الموؤقت.

-لفهم الم�سطرة المتبعة لنزع ملكية من اأجل المنفعة العامة يرجى الرجوع اإلى قانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل 

المنفعة العامة وبالحتلال الموؤقت ال�سادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402 ) 6 مايو 

1982(.المن�سور بالجريدة الر�سمية عدد 3685 بتاريخ 3 رم�سان 1403 ) 1983/06/15( �س. 1980
1115  ين�س الف�سل 79 من ظ.ل.ع على: اأن الدولة والبلديات م�سوؤولة عن الأ�شرار الناتجة مبا�شرة عن ت�سيير اإدارتها 

وعن الأخطاء الم�سلحية لم�ستخدميها. 

1116  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 80 من مدونة التجارة على : اأنه ي�ستمل الأ�سل التجاري وجوبا على زبناء و�سمعة 
تجارية.
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على توفره على هذين العن�شرين، وبدونهما ل يوجد كيان له على الإطلاق، ومن تم فاإذا 
اأغلق المحل لمدة �شنتين، فاإننا نكون اأمام اأ�شل تجاري مندثر117.

الأ�شل  فقدان  اأن  اعتبر  حينما  موفقا  يكن  لم  المغربي  الم�شرع  فاإن  منظورنا،  وح�شب 
اأي  اأداء  وبدون  المكتري  لإفراغ  موجبا  �شبب  التجارية  وال�شمعة  الزبناء  لعن�شر  التجاري 
تعوي�س لفائدته، لكون اأنه يمكن اأن تندثر بع�س عنا�شر الأ�شل التجاري، في حين يبقى الحق 
في الكراء قائما اإن وجد، والذي يمكن تفويته لوحده با�شتقلال عن الأ�شل التجاري والذي 
طاله الندثار في جل عنا�شره، وما يزكي طرحنا هذا هو ما ذهبت اإليه محكمة النق�س في 
1 من ظهير  الف�شل  كان  لئن  اأنه  قرار �شادر عنها118  في  اعتبرت  بحيث  قراراتها،  اإحدى 
24 ماي 1955 يقت�شي اأن مقت�شيات الظهير تجد مجال تطبيقها على عقود كراء المحلات 

التي ي�شتغل فيها اأ�شل تجاري، واأن المحل المدعى فيه بعد اإغلاقه فقد عنا�شره المن�شو�س 
عليها في المادتين 79 و80 من مدونة التجارة، اإل اأنه واإن تم اإغلاق المحل لمدة طويلة نتج 
عنها تبديد بعد عنا�شره، اإل اأنه بقي قطعا الحق في الكراء وهو عن�شر يمكن الت�شرف فيه 
باإفراد، كما يمكن الت�شرف فيه بمعية عنا�شر معينة من الأ�شل التجاري. كما اأنه ي�شعب 
ت�شور تطبيق هذه الحالة بالن�شبة للمحلات التي تزاول فيها التعاونيات والم�شحات وما في 
حكمها ن�شاطها التجاري، لكونها ل تتوفر على اأ�شل تجاري، واإنما اأقحمها الم�شرع المغربي 

�شمن نطاق تطبيق قانون الكرية التجارية ا�شتنادا اإلى معيار المقاولة اأو الموؤ�ش�شة.
وعليه فاإن حدث اأن اأغلق119 المحل الذي تزاول فيها تعاونية ما ن�شاطها التجاري ولمدة 
تفوق �شنتين، ل يمكن للمكري مالك المحل حينها التم�شك بمقت�شيات الفقرة ال�شابعة من 

1117  قد يتم تاأويل الن�س على اأنه متى فقد الأ�سل التجاري عن�شري الزبناء وال�سمعة التجارية فاإن الم�سطرة الواجبة التباع 
هي القواعد العامة ولي�س القواعد الخا�سة المن�سو�س عليها في قانون رقم 16-49، وهذا توجه غير مرتكز على اأي 

اأ�سا�س قانوني �سليم، على اعتبار اأن الن�س الخا�س يقدم على الن�س العام.

ظهير  هو  الكراء  عقد  لإنهاء  التطبيق  الواجب  القانون  اأن   : فيه  اعتبرت  النف�س  محكمة  عن  �سدر  قرار  ففي   -

1955/05/24 وبالأخ�س الف�سل ال�ساد�س منه باعتبار م�سطرته خا�سة مقدمة على م�سطرة القواعد العامة، ومقيدة 
لها ولتعار�سهما في الم�سطرة والنتائج.

- قرار عدد 62 �سدر بتاريخ 2009/01/14 في ملف تجاري عدد 2006/2/3/599، قرار غير من�سور.

1118  قرار عدد 1421 �سدر بتاريخ 2008/10/08 في ملف تجاري عدد 2008/2/3/499 قرار غير من�سور.
1119  اعتبرت محكمة ال�ستئناف بالرباط في اإحدى قراراتها : اأن اإغلاق الموؤ�س�سة التجارية يوؤدي اإلى فقد الحق في التعوي�س 
عن الإخلاء طبقا للفقه والعمل الق�سائي واأن الحق في التعوي�س رهين با�ستغلال المكتري تجارته في المكان المكترى 

ب�سفة م�ستمرة، واأن التوقف عن مزاولة الن�ساط التجاري في المحل يترتب عنه فقد جميع المزايا التي يخولها الحق 

التجاري للمحل.

- قرار عدد 594 �سدر بتاريخ 1985/03/27 في ملف عدد 4691-84، من�سور بمجلة ر�سالة المحاماة، العدد 8، 

1991، �س. 1175
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المادة الثامنة من قانون رقم 16-49، لكون اأن هذه الحالة تتعلق بفقدان الأ�شل التجاري 
اأ�شل تجاري، اللهم  اأن التعاونية ل تتوفر على  لعن�شر الزبناء وال�شمعة التجارية، والحال 
الق�شاء  اإطار  في  وذلك  مغلقا  اأو  لكونه مهجورا  المحل  اإفراغ  المكتري م�شطرة  �شلك  اذا 

ال�شتعجالي120.
هذا وبالرجوع اإلى الق�شاء الفرن�شي، نجد اأنه بدوره ا�شترط اإغلاق المحل لمدة ثلاث 
�شنوات ك�شرط لقبول دعوى اإفراغ المكتري من المحل لندثار عنا�شر اأ�شله التجاري،121 
غير اأنه وفي اإحدى قراراته الناذرة اعتبر اأن اإغلاق المحل وعدم مزاولة ن�شاط تجاري به 
بالتعوي�س  الحكم  وعدم  التجاري  الكراء  ف�شخ عقد  عنه  يترتب  ل  الإدارية،  ال�شلطة  بفعل 

لفائدة المكتري122.

2 -  ماآل طلب �لإفر�غ
16-49 و�شع حدا لكل الت�شاربات التي كان  اإن الم�شرع المغربي وبمقت�شى قانون رقم 
لم  المو�شوع  اأن عمل محاكم  بحيث  الإفراغ،  ماآل طلب  الق�شائي بخ�شو�س  العمل  يعرفها 
ي�شتقر على اتجاه واحد في هذا ال�شاأن، فكان تردد بين الأخذ بالراأي القا�شي ببطلان الإنذار 
في حالة ما اإذا تبين اأنه غير مبني على �شبب �شحيح، وبين الراأي القائل بعدم بطلان الإنذار 

في حالة عدم جدية ال�شبب المبني عليه، والحكم لفائدة المكتري بتعوي�س كامل.
وقد تدخلت محكمة النق�س فح�شمت هذا الت�شارب بالقول اأن عدم �شحة ال�شبب الوارد 
في الإنذار ل يخول للمحكمة اأن تق�شي باإبطاله، بل يجب الحكم لفائدة المكتري بتعوي�س 
اأن عدم �شحة ال�شبب الذي بني  اإحدى القرارات ال�شادرة عنها123 اعتبرت  الكامل، ففي 
المكتري  يترتب عليه منح   1955 24 ماي  اإطار مقت�شيات ظهير  في  الموجه  الإنذار  عليه 
اإخلاء  مقابل  التعوي�س  لأداء  ا�شتعدادها  اأبدت  قد  المكرية  ومادامت  الكامل،  التعوي�س 
محلها، فاإنه لم يكن هناك محل لمناق�شة المنازعة في اأ�شباب الإنذار للانتهاء برف�س طلب 
ا�سترجاع المحلات المهجورة  المنظم لدعوى  القانوني  التي تعتبر الإطار  1120  ينظر اإلى المادة 32 من قانون رقم 49-16 

اأو المغلقة.

121.  Arrêt de Cassation Française Chambre civile 26-10-2011 n° 10-25.247. Arrêt publié par 
Joan Dray in Article juridique -  

       » La non- exploitation du fonds de commerce et la résiliation du bail publié au cite www.
joandray-avocats.com le 16-01-2012 .p. 1

122.  Arrêt de Cassation Française Chambre civile 01-02-1989 n° 201. Arrêt publié par Joan 
Dray in Aticle précité ».p 5. - 

1123  قرار عدد 539 �سدر بتاريخ 2010/4/14 في ملف تجاري عدد 2009/2/3/207، قرار غير من�سور.
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الإفراغ لعدم جدية ال�شبب، والقرار المطعون فيه لما اأيد الحكم البتدائي القا�شي برف�س 
طلب الإفراغ لعدم جدية ال�شبب رغم ما اأ�شير اإليه اأعلاه لم يركز ق�شاءه على اأ�شا�س قانوني 

وعر�شه للنق�س.
والملاحظ اأن قانون رقم 16-49 اعتبر اأنه اإذا تبين للجهة الق�شائية المخت�شة �شحة 
ال�شبب المبني عليه الإنذار ق�شت وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�شادقة على الإنذار، 
اأما اإذا تبين لها عك�س ذلك ق�شت برف�س الطلب124، وبالتالي يكون الم�شرع قد خالف ما 
ا�شتقر عليه عمل محكمة النق�س وهو توجه محمود، على اعتبار اأن محكمة النق�س كانت 
تلزم محاكم المو�شوع في حالة ثبوت عدم جدية ال�شبب بال�شتجابة لطلب المكري لإفراغ 
بع�س  في  المكتري  اأن  والحال  له،  كامل  تعوي�س  لأداء  م�شتعد  المكري  اأن  مادام  المكتري 
ي�شكل  كان  ما  وهو  احتياطيا،  اإل  التعوي�س  بطلب  يتقدم  ول  الإنذار  في  ينازع  قد  الأحيان 
في حد ذاته مخالفة لمقت�شيات الف�شل الثالث من ق.م.م125 وذلك بتغيير مو�شوع و�شبب 

طلبات الأطراف.
وعليه فاإنه اإذا حدث اأن وجه المكري اإلى المكتري تنبيها بالإخلاء، و�شببه بعدم اأداء 
الوجيبة الكرائية اأو بكونه يرغب في هدم المحل اأو اإعادة بناءه اأو اأنه يرغب في ا�شترجاع 
ال�شكن الملحق بالمحل الأ�شلي وتبين للمحكمة عدم �شحة هذه الأ�شباب، واأن المكتري مثلا 
اأي  اأنه ل توجد  اأو  اأي تماطل من جانبه،  يوؤدي الوجيبة الكرائية بانتظام واأنه لي�س هناك 
نوايا حقيقية للهدم واإعادة البناء، واأن مرامي المكري هي الم�شاربة في العقار واإبرام عقد 
كراء مع مكتري اخر ب�شروط جديدة وب�شومة كرائية مرتفعة، فاإن المحكمة ملزمة حينها 
برف�س طلب المكري في حالة عدم جدية ال�شبب متقيدة في ذلك بمنطوق المادة 27 من 
قانون رقم 16-49126، اأما اإذا تبين للمحكمة جدية ال�شبب المت�شرع به من لدن المكري، 
فاإنها �شتق�شي في هذه الحالة با�شتحقاق المكتري لتعوي�س كامل يحدد وفق �شوابط معنية 

كما �شنرى لحقا.

1124  نق�سد هنا ما جاءت به المادة 27 من قانون رقم 149-16
1125  ين�س الف�سل الثالث من قانون الم�سطرة المدنية على اأنه: يتعين على القا�سي اأن يبت في حدود طلبات الأطراف ول 
ي�سوغ له اأن يغير تلقائيا مو�سوع اأو �سبب هذه الطلبات ويبت دائما طبقا للقوانين المطبقة على النازلة ولو لم يطلب 

الأطراف ذلك ب�سفة �شريحة.

اإذا تبين للجهة الق�سائية المخت�سة �سحة ال�سبب  اأنه:  27 من قانون رقم 16-49 على  1126  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 
المبني عليه الإنذار، ق�ست وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�سادقة على الإنذار واإفراغ المكتري واإل ق�ست برف�س 

الطلب.
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قانون رقم  اإطار  بالإفراغ في  الإنذار  ت�شبيب  الهدف من  اأن  اعتبر  المغربي  فالم�شرع   
16-49 هو تبرير الإفراغ اأو رف�س تجديد العقد، ولي�س تبرير حرمان المكتري من التعوي�س 

كليا اأو جزئيا، ففل�شفة الت�شبيب في هذا القانون تختلف كليا عن فل�شفة ظهير 24 ماي 1955 
اأنه لما انتهى الحكم  الملغى، وهو ما �شارت على نهجه اإحدى المحاكم127 حينما اعتبرت 
الإفراغ  التعوي�س عن  فاإن طلب  الإنذار،  عليه  الموؤ�ش�س  ال�شبب  اإلى عدم �شحة  التمهيدي 

اأ�شبح غير ذي مو�شوع وذلك طبقا لمقت�شيات المادة 27 من القانون رقم 49-16.
وختاما فاإنه وبمقت�شى المادة 29 من قانون رقم 16-49 وجب على المكري الراغب في 
و�شع حد لكراء المحل الذي ي�شتغل فيه اأ�شل تجاري مثقل بتقييدات، اأن يقوم بتبليغ طلبه 
الكراء من  اأداء مخلف  لي�س  الإجراء  العبرة من هذا  واأن  �شابقا،  المقيدين  الدائنين  اإلى 
طرفهم اأو المنازعة في الإنذار، بل كل ما في الأمر اأن تتاح لهم الفر�شة من اأجل تتبع الأ�شل 

التجاري والمطالبة ببيع باقي عنا�شره المادية اأو المعنوية بالمزاد العلني.128

ثانيا :  �لبت في طلب �لتعوي�س129
على خلاف ما كان معمول به في ظل ظهير 24 ماي 1955 الملغى130، فاإن المكتري لم 
يعد ملزما ب�شلوك دعوى المنازعة في الإنذار م�شبقا، بحيث اأ�شبح المكري هو المجبر باأخذ 
المبادرة ق�شد اللجوء اإلى الق�شاء للم�شادقة على الإنذار الموجه من طرفه، حينها يمكن 
اأو تقديم دعوى م�شتقلة للمطالبة بالتعوي�س الذي ي�شتحقه  للمكتري المنازعة في الإنذار 

�شمن اأجال محددة )1( ووفق �شوابط معينة )2(.

1 -  �أجال تقديم �لطلب

بطلب  يتقدم  اأن  للمكتري  يجوز  اأنه  على   49-16 رقم  القانون  من   27 المادة  ن�شت 
التعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�شادقة على الإنذار، غير اأنه اإذا لم يتقدم المكتري بطلب

غير  حكم   ،2016/8207/1518 عدد  ملف  في   2017/03/09 بتاريخ  بمراك�س  التجارية  المحكمة  عن  �سدر  1127  حكم 
من�شور1

1128  اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قراراتها : اأن الهدف من المادة 112 من م.ت هو اإ�سعار الدائنين بالدعوى واتخاذ 
ما يرونه منا�سبا للحفاظ على حقوقهما وعلى ال�سيء المرهون وبالتالي ل �سفة لهم في تقديم الطعن بال�ستئناف.

- قرار عدد  836 �سدر بتاريخ 2012/09/20 في ملف تجاري عدد 2010/2/3/1733، قرار غير من�سور.

1129  اأ�شرنا �سابقا اإلى اأن التعوي�س المحكوم به في حالة الهدم واإعادة البناء، وفي حالة وجود المحل في و�سعية اآيلة لل�سقوط 
قد حدد الم�شرع المغربي مدته على عك�س حالت التعوي�س التي �سنتطرق اإليها في هذا المحور.

1130  ينظر اإلى الف�سل 32 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى.
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مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س داخل اأجل 
�شتة اأ�شهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي بالإفراغ. 

بحيث  بالتعوي�س،131  المطالبة  ق�شد  اختياريتين  م�شطرتين  للمكتري  اأن  والملاحظ 
يمكن له في الحالة الأولى اأن يتقدم بمقال م�شاد خلال دعوى الم�شادقة على الإنذار132، 
ن�شاطه  اأو  التجاري  اأ�شله  يلحق  قد  الذي  ال�شرر  يجبر  كامل  تعوي�شا  بموجبه  ويطالب 
الممار�س بالمحل المكترى133، اأما في حالة تغا�شي المكتري عن تقديم هذا الطلب، اأجاز 
له الم�شرع اأن يتقدم بدعوى م�شتقلة داخل اأجل �شتة اأ�شهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي 
اأن  فيه  اعتبرت  بمراك�س135  التجارية  المحكمة  ففي حكم �شدر عن  بالإفراغ134،  القا�شي 
قانون رقم 16-49 لم يتول دعوى المنازعة بالتنظيم خلافا ما كان المر عليه في ظهير 24 
ماي 1955، بل اأ�شبح من حق المكتري المطالبة فقط بالتعوي�س عن فقدان اأ�شله التجاري 
اأثناء �شريان دعوى الإفراغ التي يقيمها المكري، اأو بعد �شدور حكم نهائي بالإفراغ وتبليغه 

اإياه وذلك داخل اأجل محدد.

1131  اعتبرت المحكمة التجارية بالرباط : اأنه مادام العقد قد اأبرم لمدة ثلاث �سنوات، مما يكون معه المدعى عليه قد اأ�سبح 
مالكا للاأ�سل التجاري بجميع عنا�شره التكوينية بمرور �سنتين على اإبرام العقد الكتابي، ف�سلا عن المادة ال�سابعة من 

قانون رقم 16-49 التي تن�س ب�سفة �شريحة على بطلان كل �شرط اأو اتفاق من �ساأنه حرمان المكتري من حقه في 

التعوي�س عن اإنهاء العقد، مما يكون معه طلب الإفراغ الموؤ�س�س على انتهاء المدة غير موؤ�س�س ويتعين رف�سه.

- حكم رقم 1119 �سدر بتاريخ 2017/04/03 في ملف تجاري عدد 2016/8206/3282، حكم غير من�سور.

- فم�ساألة ا�ستحقاق المكتري للتعوي�س رهينة بتحقق جدية ال�سبب المعتمد من لدن المكري، اأما اإن هي انتهت المحكمة 

اإلى التثبت من عدم �سحة ال�سبب، فاإن م�ساألة تعوي�س المكتري تبقى غير ذي مو�سوع.

- قرار عدد 1279 �سدر بتاريخ 2017/07/12 في ملف عدد 2017/8206/971، قرار غير من�سور.

لم  ما  البتدائية  المرحلة  خلال  للتعوي�س  ا�ستحقاقه  اإلى  يرمي  م�ساد  طلب  تقديم  المكتري  على  ينبغي  فاإنه  1132  للاإ�سارة 
�سيواجه  لكونه  ال�ستئنافية،  المرحلة  تقديمه خلال  فاإنه ل يمكن  المداولة، واإذا تعذر عليه ذلك،  اإلى  الملف  يتم حجز 

بمقت�سيات الف�سل 143 من ق.م.م الذي يمنع تقديم طلبات جديدة لأول مرة اأمام محكمة ال�ستئناف، وتبقى المكنة 

الوحيدة للمكتري ق�سد المطالبة بالتعوي�س في هذه الحالة هو رفع دعوى م�ستقلة عن دعوى الم�سادقة على الإنذار وفق 

الأجال التي حددها الم�شرع بمقت�سى الفقرة الثالثة من المادة 27 من قانون 149-16

1133  تعمدنا ذكر هذه ال�سياغة على اعتبار اأنه لي�س كل مكتري لعقار اأو محل تجاري يتوفر على اأ�سل تجاري، فالتعاونيات 
والم�سحات ل تتوفر على اأ�سل تجاري.

1134  ن�ست الفقرة الثالثة من المادة 27 من قانون رقم 16-49 على اأنه : اإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س اأثناء 
�شريان هذه الدعوى )دعوى الم�سادقة على الإنذار( فاإنه يجوز له اأن يرفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �ستة اأ�سهر 

من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�سي بالإفراغ.

1135  حكم �سدر بتاريخ 2017/03/09 في ملف عدد 2016/8206/2448، حكم غير من�سور.
- كما اعتبرت المحكمة التجارية بالرباط : اأن دفع المدعى عليها با�ستفادتها من حماية قانون كراء المحلات التجارية، 

لي�سعفها لرف�س طلب الإفراغ، طالما اأن من حقها �سلوك الم�ساطر القانونية المخولة لها بمقت�سى القانون رقم 49-16 

خا�سة المادة 27 منه.

- حكم رقم 1214 �سدر بتاريخ 2017/04/03 في ملف عدد 2016/8206/3492، حكم غير من�سور.
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التن�شي�س على جزاء عدم  اأغفل  الم�شرع قد  اإذا كان  ما  الت�شاوؤل حول  يثار  وقد  هذا 
بالحكم  تبليغه  تاريخ  من  اأ�شهر  �شتة  اأجل  داخل  للتعوي�س  با�شتحقاقه  المكتري  مطالبة 
النهائي القا�شي بالإفراغ، فهل �شكوت الن�س يوحي اأن الم�شرع لم يرتب اأي اآثر، وبالتالي ل 
ي�شقط حق المكتري اإطلاقا في المطالبة بالتعوي�س على عك�س ما تم اإقراره في حالة عدم 
من  ي�شت�شف  المطالبة  اآثر عدم  اأن  اأم  الإنذار،136  على  الم�شادقة  لدعوى  المكري  تقديم 

باطن الن�س ؟
اإن اأجل ال�شقوط وحتى ولو لم ين�س الم�شرع على جزاء عدم احترامه، فهناك معيارين 
يمكن للقا�شي اأن ي�شتند عليهما، اأولهما المعيار ال�شكلي الذي ي�شت�شف من و�شوح الن�س، 
والمعيار الثاني هو المعيار الع�شوي الذي بموجبه يمكن ا�شتنباط جزاء عدم احترام اأجل 
رفع دعوى المطالبة بالتعوي�س، وبمفهوم المخالفة، فاإن المكتري في حالة عدم رفعه دعوى 
المطالبة بالتعوي�س داخل اأجل �شتة اأ�شهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي بالإفراغ، فاإنه 

لن ي�شتفيد من اأي تعوي�س.
قد  يكون   49-16 رقم  قانون  وباإ�شداره  المغربي  الم�شرع  اأن  اإليه  الإ�شارة  ينبغي  وما 
حدد الحد الأق�شى للتعوي�س137 من خلال اإيراد م�شتملاته خلال المادة ال�شابعة من نف�س 
القانون،138وبذلك يكون الم�شرع قد ح�شم النقا�س الفقهي الذي كان �شائد في ظل ظهير 24 

1136  اعتبر الم�شرع المغربي بمقت�سى قانون رقم 16-49 اأن المكري الذي لم يقم برفع دعوى الم�سادقة على الإنذار بعد 
مرور اأجل �ستة اأ�سهر من تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري �سقط حقه.

-ينظر اإلى الفقرة الرابعة من المادة 26 من قانون رقم 149-16

قدره  اتفاقي  تعوي�س  مقابل  ال�سيدلية  باإفراغ  الطالبة  التزام  اأن   : قراراتها  اإحدى  في  النق�س  محكمة  1137  اعتبرت 
4.650.000 درهم يجعل هذا التفاق منتجا بالنازلة مما يتعين اإعماله.

- قرار عدد 2/270 �سدر بتاريخ 2017/05/04 في ملف عدد 2016/2/3/1210، قرار غير من�سور.

- كما اعتبرت محكمة ال�ستئناف بالقنيطرة في نف�س ال�سدد : اأن التفاق المبرم بين الكري والمكتري على تعوي�س 

جاء في  ما  وفق  التعوي�س  بتحديد  الت�شريح  معه  يتعين  1955، مما  ماي   24 اتفاقي ل يتنافى مع مقت�سيات ظهير 

التفاق المذكور.

العدد  ال�سعاع،  بمجلة  من�سور  قرار   ،89/1195 عدد  ملف  في   1991/01/30 بتاريخ  �سدر   310 رقم  قرار   -

الثالث، ال�سنة التانية – يوليوز 1990، �س. 135 وما يليها.

اإنهاء عقد الكراء، مع مراعاة  اأنه : ي�ستحق المكتري تعوي�سا عن  1138  ن�ست المادة ال�سابعة من قانون رقم 16-49 على 
ال�ستثناءات الواردة في هذا القانون، يعادل التعوي�س لما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ، وي�سمل هذا 

التعوي�س قيمة الأ�سل التجاري التي تحدد انطلاقا من الت�شريحات ال�شريبية لل�سنوات الأربع الأخيرة بالإ�سافة اإلى 

ما اأنفقه المكتري من تح�سينات واإ�سلاحات وما فقده من عنا�شر الأ�سل التجاري، كما ت�سمل م�ساريف النتقال من 

المحل، غير اأنه يمكن للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من القيمة المذكورة، ويعتبر باطلا  كل 

�شرط اأو اتفاق من �ساأنه حرمان المكتري من حقه في التعوي�س عن اإنهاء عقد الكراء.

في الحالة المن�سو�س عليها في الفقرة الثانية من المادة الرابعة اأعلاه، ول يمكن اأن يقل التعوي�س عن الإفراغ عن 

المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.
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ماي 1955 الملغى حول ما اإذا كانت قيمة ال�شرر تفوق قيمة الأ�شل التجاري اأم ل، ومن جهة 
التعوي�س عندما حدد له م�شتملاته على  اأخرى فاإن الم�شرع قيد �شلطة الخبير في تقدير 
�شبيل الح�شر، منها الم�شاريف التي اأنفقها المكتري على العقار اأو المحل عند ا�شتغلال 
اأن�شطته من اإ�شلاحات وتح�شينات مدخلة على العين المكتراة، وكذا قيمة الأ�شل التجاري 
بع�س  اإلى  فبالرجوع  الأخيرة139،  ال�شنوات  الأربع  ال�شريبية خلال  الت�شاريح  انطلاقا من 
الأحكام التمهيدية التي �شدرت عن المحاكم، نجد اأنها ت�شير اإلى المعايير التي يجب على 
اأمرت  بمراك�س،140  التجارية  المحكمة  عن  �شدر  تمهيدي  حكم  ففي  بها،  التقيد  الخبير 
النزاع ومعاينته وو�شفه و�شفا �شاملا ودقيقا ومعاينة  اإلى محل  بالنتقال  الخبير  بموجبه 
الأ�شل التجاري الموؤ�ش�س عليه، وبيان العنا�شر المادية والمعنوية المكونة له، وتحديد قيمة 
الأ�شل التجاري انطلاقا من الت�شاريح ال�شريبية لل�شنوات الأربع الأخيرة بالإ�شافة اإلى ما 
اأنفقه من تح�شينات واإ�شلاحات وما فقده من عنا�شر الأ�شل التجاري اإ�شافة اإلى م�شاريف 

النتقال الى محل اآخر141.
والملاحظ اأن الم�شرع المغربي لم يكون موفقا اأثناء �شياغته للمادة ال�شابعة من قانون 
رقم 16-49 وذلك ل�شببين، اأولهما اأن �شياغة التعوي�س عن الأ�شل التجاري قد ت�شكل عائق 
اأمام الق�شاء لتطبيق مقت�شيات هذه المادة، على اعتبار اأن بع�س الأن�شطة المزاولة بهذه 
العقارات اأو المحلات قد ل تتوفر على اأ�شل تجاري، كالتعاونيات والم�شحات والموؤ�ش�شات

1139  للاإ�سارة فاإن العديد من المحاكم التجارية �سواء البتدائية منها اأو ال�ستئنافية كانت �سباقة للاعتداد بالت�ساريح ال�شريبية 
كمعيار لتقدير التعوي�س الم�ستحق  للمكتري، ففي قرار �سدر عن محكمة ال�ستئناف التجارية بمراك�س اعتبرت فيه: 

اأن المكتري غير م�سجل بال�سجل التجاري ول م�شرح بالمحل اأو بن�ساطه التجاري لدى الم�سالح ال�شريبية، كما اأنه 

ل يم�سك اأي �سجلات تجارية، واأنه تاأ�سي�سا على كل هذه المعطيات واعتبارا لما تدره الأن�سطة المماثلة من دخل عمل 

الخبير على تحديد قيمة العنا�شر المادية والمعنوية للاأ�سل التجاري بكل مو�سوعية واعتدال.

عدد  ملف  في   2017/05/29 بتاريخ  بمراك�س  التجارية  ال�ستنئاف  محكمة  عن  �سدر   1064 رقم  قرار   -

2014/07/205، قرار غير من�سور.
1140  حكم تمهيدي �سدر بتاريخ 2017/03/16 في ملف عدد 2016/8206/1705، غير من�سور.

1141  ما يلاحظ اأن الجتهاد الق�سائي واإبان تطبيقه مقت�سيات ظهير 24 ماي 1955 كان ليعتبر التح�سينات والإ�سلاحات 
المدخلة على المحل التجاري من عنا�شر تقدير التعوي�س الم�ستحق للمكتري مالك الأ�سل التجاري، غير اأنه وب�سدور 

قانون رقم 16-49 يكون بذلك الم�شرع قد خالف ما ا�ستقر عليه الجتهاد الق�سائي في هذا ال�سدد ومن بين الجتهادات 

نذكر :

- قرار عدد 2/292 �سدر عن محكمة النق�س بتاريخ 2017/05/18 في ملف تجاري عدد 2017/2/3/71، قرار 

غير من�سور، جاء في حيثياته مايلي :

واأن عنا�شر  التعوي�س،  تدخل �سمن عنا�شر  الطاعن ل  لدن  بها من  المدلى  المحل وتجهيزه  اإ�سلاح  فاتورتي  اإن 

الأ�سل التجاري التي تتاأثر جراء عملية النقل هي الحق في الكراء والت�سال بالزبناء وال�سمعة التجارية طبقا للمادة 

80 من مدونة التجارة وهي التي يتعين اعتبارها في تحديد التعوي�س عن فقدان الأ�سل التجاري وال�شرر الذي يلحق 
بالمكتري.



جواد الرفاعي 136

التعوي�س  للقا�شي �شلطات وا�شعة ق�شد تقدير قيمة  تتاح  الم�شابهة لها، ففي هذه الحالة 
ا�شتنادا اإلى الأحكام العامة التي كان معمول بها ومن بينها اللجوء اإلى الخبرة الفنية .

اأما فيما يخ�س النقطة الثانية فهي تتعلق بعبارة الت�شاريح ال�شريبية، بحيث اأن الت�شاريح 
التي ن�س عليها الم�شرع المغربي بمقت�شى المادة ال�شابعة والتي يقوم بها عادة المكتري  - 
اإما  الإختلالت،  بع�س  اأحيانا  ت�شوبها  قد  التجارية  واأن�شطته  عملياته  �شتى  – عن  الملزم 
لعدم م�شكه المحا�شبة ب�شكل منتظم اأو اأن تكون محا�شبته عبارة عن �شورة �شادقة ولي�شت 
خال�شة، مما يحدو بالإدارة ال�شريبية اإلى القيام بت�شحيح الأ�شا�س ال�شريبي الم�شرح به، 
الخال�شة  الجبائية  النتيجة  اأن ين�س على اعتماد  بالمغربي  بالم�شرع  ومن تم فكان حري 
ولي�س الت�شاريح ال�شريبية لختلاف ال�شا�س ال�شريبي بين كلتا الحالتين لكي ي�شير مبلغ 

التعوي�س مقدر على اأ�ش�س �شحيحة ل غبار عليها.
وقد يثار الت�شاوؤل حول مدى اإلزام الخبير بالعتماد على تلك الت�شاريح ال�شريبية التي 
المكتري، خ�شو�شا  لفائدة  الم�شتحق  التعوي�س  تقديره  اأثناء  ال�شابعة  المادة  ن�شت عليها 

واأن الم�شرع قد حدد مدة اأربع �شنوات كحد اأدنى للاأخذ بها ؟
اأو معيار يمكن ال�شتناد عليه  الت�شريبية تعتبر فقط موؤ�شر  الت�شاريح  اأن  القول  يمكن 
من طرف الخبير، وفي حالة ما اإذا كان المكتري غير م�شرح بال�شريبة اأو اأنه لم ي�شتوف 
بعد مدة اأربع �شنوات التي ا�شترطها الم�شرع، فهنا ل مانع من العتماد على القواعد العامة 
التعوي�س  يقل  اأن  التجاري،142 ومن دون  الأ�شل  اإلى قيمة  ا�شتنادا  التعوي�س وذلك  لتقدير 
المقدر من لدن الخبير المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء في الحالة المن�شو�س عليها 

في الفقرة الثانية من المادة الرابعة من قانون رقم 49-16 143.
تقدير  ق�شد  للق�شاء  محددات  و�شع  اأنه  نجد  الفرن�شي  الت�شريع  اإلى  وبالرجوع  هذا 
الأ�شل  قيمة  اأن  اعتبر  بحيث  المحل،  من  اإفراغه  حالة  في  للمكتري  الم�شتحق  التعوي�س 
التجارية  الأعراف  وكذا  المهنة  اأو  الحرفة  اأعراف  من  انطلاقا  تحدد  اأن  يجب  التجاري 
ب�شفة عامة، بالإ�شافة اإلى التكاليف المحتملة لتنقل المكتري اإلى محل اآخر وكذا م�شاريف 

1142  اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قراراتها : اأن المنازعة في �سفة الخبير يجب اأن تتم داخل الأجل المحدد قانونا وهو 
خم�سة اأيام من تاريخ تبليغ المقرر الق�سائي بتعيين الخبير.

- قرار عدد 3/556 �سدر بتاريخ 2016/12/07 في ملف عدد 2015/3/3/1348، قرار غير من�سور.

- ينظر كذلك اإلى الفقرة الرابعة من الف�سل 62 من ق.م.م.

المفتاح التي نظمها الم�شرع الغربي بمقت�سى الفقرة الثانية من المادة الرابعة من قانون  اأو  ال�ساروت  بيع  حالة  1143  وهي 
رقم 149-16
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كراء محل تجاري جديد، ما لم ياأتي المكري بحجة تثبت على اأن ال�شرر اأخف من القيمة 
المذكورة وذلك ح�شب ما ن�شت عليه الفقرة الثانية من المادة 17-145 من مدونة التجارة 

الفرن�شية144.

2 -  �ضو�بط تنفيذ �لتعوي�س
اإذا ق�شت المحكمة المخت�شة باإفراغ المكتري في حالة ما ثبت لديها اأن ال�شبب المبني 
عليه الإنذار هو �شبب �شحيح، فاإنها تق�شي باأداء المكري لفائدة المكتري تعوي�شا كاملا، 
ويجب على المكري اإيداع مبلغ التعوي�س المحكوم به داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر145 من التاريخ 
الذي ي�شبح فيه الحكم قابل للتنفيذ، واإل اعتبر متنازل عن التنفيذ، ويتحمل حينئذ جميع 

الم�شاريف الق�شائية وذلك طبقا لما ن�شت عليه المادة 28 من قانون رقم 49-16.
فالظاهر من محتويات هذه المادة اأنها تكاد ت�شبه حق التوبة الذي كان منظما بمقت�شى 
ظهير 24 ماي 146،1955 بحيث كان للمكري الحق في العدول عن طلب الإفراغ وذلك بتقديم 
طلب اإلى المحكمة ق�شد ممار�شة م�شطرة التوبة، �شريطة اأن ل ينتقل المكتري اإلى محل 
اآخر، واأن يمار�س هذا الحق داخل اأجل 30 يوم من تاريخ الذي اأ�شبح فيه الحكم نهائيا اإذا 
كان الأمر يتعلق بحكم �شادر عن المحكمة البتدائية، اأو من اليوم الذي بلغ فيه القرار اإذا 

كان الأمر يتعلق بقرار محكمة ال�شتئناف.

144.  Cette indemnité comprend notamment la valeur marchande du fonds de commerce, 
déterminée suivant les usages de la profession, augmentée éventuellement des frais 
normaux de déménagement et de réinstallation, ainsi que des frais et droits de mutation à 
payer pour un fonds de même valeur, sauf dans le cas où le propriétaire fait la preuve que 
le préjudice est moindre. 

الم�شرع ا�ستعمل في مدونة الأ�شرة نف�س اآلية اإيداع التعوي�س داخل اأجل معين، وفي حالة عدم اإيداعه  فاإن  1145  للاإ�سارة 
يعتبر �ساحب الدعوى متراجعا عن طلبه، ذلك اأنه وطبقا للمادة 83 من المدونة اعتبرت: اأن المحكمة اإذا حددت مبلغا، 

وجب على الزوج اأن يودعه بكتابة ال�سبط بالمحكمة داخل اأجل ثلاثون يوما لأداء الم�ستحقات المترتبة عن الطلاق، 

واإل اعتبر متراجعا عن طلبه الرامي اإلى اإيقاع الطلاق وذلك طبقا للمادة 86 من نف�س المدونة.

1146  ن�ست الفقرة الخام�سة من الف�سل 32 من ظهير 24 ماي 1955 على اأنه : يت�سنى لرب الملك المحكوم عليه اأن يتمل�س 
من اأداء التعوي�س بتحمله �سوائر الدعوى وبموافقته على تجديد العقدة التي ي�سير فيها في حالة وقوع خلاف على 

ال�شروط المحددة طبقا لقواعد الف�سل 30، وعليه اأن يقوم بذلك خلال اأجل 30 يوما تح�سب اإما من اليوم الذي اأ�سبح 

فيه الحكم نهائيا اإذا كان الأمر يتعلق بحكم �سادر عن المحكمة البتدائية، واإما من اليوم الذي اأخبر فيه بالقرار اإذا كان 

الأمر يتعلق بقرار محكمة ال�ستئناف، ول يمكن لرب الملك النتفاع بهذا الحق اإل اإذا كان المكتري لزال في المكان 

ولم يعمد بعد اإلى كراء اأو اقتناء مكان غيره.
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16-49 تختلف عن الآثار المترتبة عن ممار�شة  28 من قانون رقم  اآثر المادة  اأن  غير 
حق التوبة،147 فالمكري بمقت�شى هذا القانون يمكن له التمل�س من اأداء التعوي�س المحكوم 
به اإذا ما تبين له اأنه مبالغ فيه اأو اأنه غير قادر على اأدائه، وذلك بعدم اإيداعه داخل اأجل 
ثلاثة اأ�شهر من التاريخ الذي ي�شبح فيه الحكم قابل للتنفيذ، ومن تم نكون اأمام حكم ل 
يعدو اأن يكون مجرد اإجراء وقتي لم يكت�شب حجية ال�شيء المق�شي به، كما اأن المكري ملزم 
في حالة اإذا لم يوؤد التعوي�س المحكوم به باأداء جميع م�شاريف الدعوى من ر�شوم ق�شائية 
واأجرة المفو�س الق�شائي والخبير وغيرها من التكاليف التي يتكفل بها لوحده، هذا وقد 
اعتبرت اإحدى المحاكم148 في هذا ال�شدد اأن طلب تجديد عقد الكراء في اإطار قانون رقم 
التعوي�س  اأداء  التمل�س من  اأراد  اإذا  المدعي  اأمام  ويبقى  يبقى غير ذي مو�شوع،   49-16

اإيداع مبلغ التعوي�س المحكوم به داخل  المحكوم به وتجديد العقد مع المدعى عليه عدم 
اأجل ثلاثة اأ�شهر من التاريخ الذي ي�شبح فيه الحكم قابلا للتنفيذ، ولكي ي�شقط حقه في 

التنفيذ طبقا لمقت�شيات الفقرة الخيرة من المادة 28 من القانون اأعلاه.
هذا وقد يتفادى المكري من اأداء الم�شاريف المترتبة عن الدعوى وذلك بتقديم تنازل 
عن دعواه اإذا ما تبين له من تقرير الخبير اأن مبلغ التعوي�س المحكوم به جد مرتفع، مادامت 
المادة 120 من ق.م.م قد اأجازت تقديم طلب التنازل عن الدعوى في جميع الق�شايا، فقد 
اعتبرت المحكمة التجارية بالدار البي�شاء149 في اإحدى اأحكامها › اأن التنازل عن الدعوى 
مظهر من مظاهر �شيادة الخ�شوم في الدعاوى المدنية، وحيث اإن المحكمة ل ي�شعها �شوى 

قبول تنازل المدعي عن الدعوى.
التعوي�س  اأداء  بعد  اإل  بالإفراغ  القا�شي  الحكم  تنفيذ  يمكن  ل  فاإنه  اأخرى،  ومن جهة 
المحكوم به، با�شتثناء الحالة الم�شار اإليها في الفقرة الثالثة من المادة 27 من قانون رقم 
16-150،49 بحيث ل يمكن اإفراغ المكتري الذي له الحق في التعوي�س، اإل اإذا اأدى له مبلغ 

التعوي�س الم�شتحق وذلك باإيداعه لدى �شندوق المحكمة.151
1147  للتو�سع في هذا المو�سوع، يراجع في هذا ال�سدد : 

الق�سائي  والعمل  القانون  نقدية في �سوء  درا�سة  التجاري،  الكراء  التوبة في  الخ�شر: حق  وناظم  الطاو�س  محمد 

المغربي، مقال من�سور بمجلة الواحة القانونية، العدد الثاني، ال�سنة الرابعة 2006، �س. 311 وما يليها.

غير  حكم   ،2016/8332/2783 عدد  ملف  في   2017/03/09 بتاريخ  بمراك�س  التجارية  المحكمة  عن  �سدر  1148  حكم 
من�شور1

1149  حكم رقم 2185 �سدر بتاريخ 2017/03/01 في ملف عدد 2017/8206/1188، حكم غير من�سور.
1150  هذه الحالة تتعلق في حالة اإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�سادقة على الإنذار، حينها 

يمكن تنفيذ الحكم القا�سي بالإفراغ ما دام اأن المكري قد و�سع التعوي�س المحكوم به ب�سندوق المحكمة.

يقوم  اأن  الكراء  التجاري مو�سوع  المحل  المكتري من  باإفراغ  قرارا ق�سى  اأو  ا�ست�سدر حكما  الذي  للمكري  1151  يمكن 
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اأما اإذا قام المكتري باإفراغ المحل باختياره دون اأن يكون قد تو�شل باأي تعوي�س من لدن 
المكري، فاإنه والحالة هاته ل يمكن اإجبار هذا الخير على اأدائه له، مادامت المادة 28 قد 
اأجازت له بعدم اأداء التعوي�س المحكوم به داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر من تاريخ الحكم بالإفراغ، 
ومن تم فاإنه يكون لزاما على المكتري الرجوع اإلى المحل بعدما كان قد اأفرغه معتقدا في 

نف�شه اأنه �شي�شتفيد من التعوي�س ل محالة.
ومن بين ال�شوابط كذلك التي تحكم تنفيذ الحكم القا�شي بالإفراغ والم�شتحدثة من 
طرف الم�شرع المغربي بمقت�شى قانون رقم 16-49 تلك المتعلقة ب�شرورة اإدلء المكتري 
كان  اإذا  اأما  تقييد،  كل  من  التجاري  الأ�شل  خلو  تثبت  ال�شبط  كتابة  من  م�شلمة  ب�شهادة 
الأ�شل التجاري مثقلا بتقييدات معينة، فاإن المكتري يكون ملزما بالإدلء بما يفيد اإ�شعار 

الدائنين المقيدين بوقوع الإفراغ وبوجود تعوي�س م�شتحق له ب�شندوق المحكمة.

�لمبحث �لثاني : �لم�ضطرة �لق�ضائية �ل�ضتعجالية لف�ضخ عقد �لكر�ء �لتجاري
اإن الم�شرع المغربي قد توفق حينما اأ�شند لموؤ�ش�شة الرئي�س اأو الق�شاء ال�شتعجالي معالجة 
العديد من بنود ن�شو�س قانون رقم 16-49 وذلك بغية ال�شتفادة من تجربة رئي�س المحكمة اأو 
من ينوب عنه من اأقدم الق�شاة وكذلك ما تتميز به الم�شاطر ال�شتعجالية ك�شمولها بالتنفيذ 
المعجل152 وهو ما �شي�شاهم ق�شائيا في اندثار كثلة من الق�شايا وت�شفية وح�شم النزاعات في 

مهدها ولو مع وجود الحق في الطعن بال�شتئناف اأو اثارة �شعوبة في التنفيذ.153
ذلك اأن رئي�س المحكمة المخت�س يبت في دعوى معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ في اإطار 
مخت�شا  اأ�شبح  اأنه  كما  الأول(  )المطلب  النزاع  طرفي  بين  تواجهية  ا�شتعجالية  م�شطرة 

باإيداع مبلغ التعوي�س لدى ح�ساب ودائع المحامين رهن اإ�سارة نائب المكتري باعتبار هذا الأخير وكيلا عنه، فقد جاء 

في اأمر �سدر عن نائب رئي�س المحكمة التجارية بالدار البي�ساء : اأن اإيداع مبلغ التعوي�س في ح�ساب ودائع المحامين 

من طرف المدعي يعد اإيداعا قانونا ومبرئا لذمته.

- اأمر رقم 1079 �سدر بتاريخ 2013/04/10 في ملف رقم 2012/2/3845، اأمر من�سور بمجلة المرافعة عدد 22، 

غ�ست 2014، �س. 251 وما يليها.

1152  تن�س الفقرة الأولى من الف�سل 153 من قانون الم�سطرة المدنية على اأنه : تكون الأوامر ال�ستعجالية م�سمولة بالنفاذ 
المعجل بقوة القانون ويمكن للقا�سي مع ذلك اأن يقيد التنفيذ بتقديم كفالة.

تنفيذ  قانونية لإيقاف  اأو  الأطراف �سعوبة واقعية  اأثار  اإذا  اأنه:  على  المدنية  الم�سطرة  قانون  من   436 الف�سل  1153  ين�س 
الحكم اأو تاأجيله اأحيلت ال�سعوبة على الرئي�س من لدن المنفذ له اأو المحكوم عليه اأو العون المكلف بالتبليغ اأو تنفيذ الحكم 

الق�سائي ويقدر الرئي�س ما اإذا كانت الدعاءات المتعلقة بال�سعوبة مجرد و�سيلة للمماطلة والت�سويف ترمي اإلى الم�سا�س 

بال�سيء المق�سي به حيث ياأمر في هذه الحالة ب�شرف النظر عن ذلك، واإذا ظهر اأن ال�سعوبة جدية اأمكن له اأن ياأمر 

باإيقاف التنفيذ اإلى اأن يبت في الأمر.

- ل يمكن تقديم اأي طلب جديد لتاأجيل التنفيذ كيفما كان ال�سبب الذي ي�ستند اإليه.
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المغلقة بعدما كانت  اأو  ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة  للبت في دعوى  بن�س خا�س 
هذه الأخيرة تمار�س في اإطار اجتهاد ق�شائي �شرف )المطلب الثاني(.

�لمطلب �لأول : دعوى معاينة تحقق �ل�ضرط �لفا�ضخ
اإن موؤ�ش�شة الف�شخ التفاقي تقوم على ت�شمين العقد �شرطا بمقت�شاه يتفق المتعاقدان 

على جعله معلقا على �شرط فا�شخ وهو اإخلال اأي منهما بتنفيذ التزاماته.
دون حاجة  بالتزاماته  المتعاقدين  اأحد  اإخلال  بمجرد  القانون154  بقوة  ينف�شخ  فالعقد 
لتدخل القا�شي، في حين اأن الف�شخ وفقا لتوجهات القانون المعا�شر ل يقع وكقاعدة عامة 
اإمكان  اإلى حد  ت�شل  توقيعه  في  تقديرية رحبة  �شلطة  للقا�شي  اإن  بل  القا�شي،  بحكم  اإل 

رف�شه بالرغم من توافر �شروطه155.
هذا ويعتبر تحقق ال�شرط الفا�شخ من اأهم اأ�شباب الف�شخ، هذا ال�شبب الذي اختلف اأمر 
تنظيمه بين القواعد العامة والقواعد المن�شو�س عليها في قانون الأكرية التجارية )الفقرة 

الأولى( كما اأنه يتميز باإجراءات خا�شة تكفل الم�شرع بتنظيمها )الفقرة الثانية(.

  �لفقرة �لأولى : تحقق �ل�ضرط �لفا�ضخ بين �لقو�عد �لعامة وقانون رقم 49-16:   
في  المتعاقدان  يدرجه  الذي  ال�شريح  البند  ذلك  عامة  ب�شفة  الفا�شخ  ال�شرط  يعتبر 
اأنه متى تم المتناع عن تنفيذ اإحدى اللتزامات النا�شئة  العقود الملزمة لجانبين، ويفيد 
تلقاء  العقد من  ف�شخ  التنفيذ  المت�شرر من عدم  للطرف  بينهما، يحق  الرابط  العقد  عن 
اإرادته  �شلطان  من  انطلاقا  بذلك  يقوم  بل  الق�شاء،  �شلطة  اإلى  للجوء  حاجة  ودون  نف�شه 
�شلطته  القا�شي  ي�شلب  الفا�شخ  ال�شرط  فاإن  الق�شاء  اإلى  اللجوء  حال  في  وحتى  فقط156، 

1154  اعتبر بع�س الفقه اأن اإ�سكالية العقود المف�سوخة بقوة القانون معظلة اأرهقت الق�ساء، ذلك اأن الم�سائل المتعلقة بف�سخ العقود 
وانف�ساخها واإنهاء هذه العلاقات عادة ما تكون من مهام محاكم المو�سوع ول علاقة لها بالعنا�شر ال�ستعجالية، لأنه 

لي�س هناك ما يدعى اإلى اأن نقوم بعملية ف�سخ العقد بطريقة تلقائية، ومن طرف رئي�س المحكمة الذي ل يملك بدوره 

الإمكانية التي توؤدي اإلى اإنهاء العقد وف�سخه بقوة القانون. 

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع يراجع في هذا ال�سدد :

- عبد القادر العرعاري : عقد الكراء المدني، دار الأمان بالرباط، الطبعة الأولى2011، �س. 45 وما يليها.

العقد والإرادة  الإلتزام،  العامة للاإلتزامات، م�سادر  النطرية  المدني،  القانون  الوا�سح في �شرح   : 1155  محمد �سبري 
المنفردة، درا�سة مقارنة في القوانين العربية، الطبعة الثانية 2011، دار الهدى، �س. 1384

1156  محمد �سبري: م �س، �س. 1386
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التقديرية، حيث ل ي�شتطيع اأن يمنح للمدين مهلة لتنفيذ التزامه، فالقا�شي في هذه الحالة 
ل يملك �شوى الحكم بالف�شخ فيكون هذا الحكم كا�شفا ل من�شاأ له157.

وبالرجوع اإلى الف�شل 260 من ظ.ل.ع نجده ين�س على اأنه »اإذا اتفق المتعاقدان على اأن 
العقد يف�شخ عند عدم وفاء اأحدهما بالتزاماته وقع الف�شخ بقوة القانون بمجرد عدم الوفاء.
وما يلاحظ من م�شمون الف�شل اأعلاه اأنه لم يقيد ال�شرط الفا�شخ بعبارات اأو �شكليات 
معينة، وعليه فاإن اأي عبارة ت�شلح لأن تقيم لل�شرط القا�شي بوقوع الف�شخ من تلقاء نف�شه 
وبقوة القانون طالما اأنها تنم على حقيقة حكمه وم�شمونه على نحو وا�شح يبتعد كل البعد 

عن ال�شك والغمو�س«158.
 اإن كلمة الف�شل في تحديد ماآل العقد في حالة تحقق ال�شرط الفا�شخ –الف�شخ التفاقي 
–ترجع اأ�شا�شا لإرادة الدائن المنفردة، حيث اإن هذا النوع من اأنواع الف�شخ يزيل �شلبيات 
ملائمة  مدى  فح�س  من  القا�شي  يمنع  للدائن  امتيازا  يعد  بل  للقا�شي  البعدي  التدخل 
الف�شخ،159 اإل اأنه قد يح�شل ويتفق الأطراف عند اإدراجهم لل�شرط الفا�شخ في العقد الرابط 
بينهم اأن ي�شترطوا �شرورة اللجوء للمحكمة من اأجل اإ�شفاء ال�شبغة الر�شمية على الف�شخ.

 وقد يحدث اأي�شا اأن يتفق الأطراف على جعل العقد مف�شوخا بقوة القانون دون حكم اأو 
اإنذار، اإل اأن المدين قد ينازع ويدعي عدم توافر مقومات ال�شرط الفا�شخ، في هذه الحالة 
يتعين على الدائن رفع دعوى الف�شخ للف�شل في اأوجه دفاع المدين160، ولكن القا�شي عندما 
يبت في هذا النوع من الق�شايا ل تكون له تلك ال�شلطة التقديرية الوا�شعة التي يحظى بها 
الفا�شخ  ال�شرط  وجود  من  التحقق  على  يقت�شر  دوره  اأن  حيث  الق�شائي  الف�شخ  حالة  في 
وحقيقة المق�شود من هذا التفاق161، وبعد تحققه من وجود ال�شرط المذكور فاإن تف�شيره 
التي  القاعدة  من  ا�شتثناءا  يمثل  التفاقي  الف�شخ  اأن  بما  �شيقا  تف�شيرا  يكون  اأن  يجب  له 

تخ�شع الف�شخ لل�شلطة التقديرية لقا�شي المو�شوع وال�شتثناء ل يتو�شع في تف�شيره162.

1157  عبد الرزاق ال�سنهوري: الو�سيط في �شرح القانون المدني الجديد ج الأول، م�سادر اللتزام، دار الن�شر للجامعات 
الم�شرية، الطبعة الثالثة 2011، �س.1714

1158  عبد الحميد ال�سواربي: ف�سخ العقد في �سوء الق�ساء والفقه، مطبعة من�ساة المعارف ال�سكندرية الطبعة الأولى، ال�سنة 
1997 �س. 148

1159 عبدالحميد ال�سواربي : م �س، �س.149
1160 اأنور طلبه : انحلال العقود، مطبعة المكتب الجامعي الحديث ال�سكندرية )دون اإ�سارة للطبعة( ال�سنة 2004 �س. 173

1161 عبد الحميد ال�سواربي: م �س، �س.150
1162  للمزيد من التفا�سيل حول ال�سلطة التقديرية للقا�سي في الف�سخ التفاقي يراجع في هذا ال�سدد :

Paulin ( c) : la clause résolutoire édit L.G.D.J imprimerie France quercy 1996 p. 274.



جواد الرفاعي 142

وعلى خلاف ال�شرط الفا�شخ المن�شو�س عليه في القواعد العامة، فاإنه وبالرجوع اإلى 
للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  بعقود  المتعلق   49-16 رقم  قانون 
التجاري وما حكمه وعلى غرار ما كان معمول به في ظهير 24 ماي 1955 الملغى163 نجد اأن 
الم�شرع المغربي قد نظم م�شاألة ال�شرط الفا�شخ واعتبره ك�شبب من اأ�شباب الف�شخ، وذلك 
حين ن�س في المادة 33 منه على اأنه »في حالة عدم اأداء المكتري لواجبات الكراء لمدة 
ثلاثة اأ�شهر، يجوز للمكري كلما ت�شمن عقد الكراء �شرطا فا�شخا، وبعد توجيه اإنذار بالأداء 
يبقى دون جدوى بعد ان�شرام اأجل 15 يوما من تاريخ التو�شل، اأن يتقدم بطلب اأمام قا�شي 

الأمور الم�شتعجلة، لمعاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ واإرجاع العقار اأو المحل.
والملاحظ اأن الم�شرع المغربي �شمح باإقحام ال�شرط الفا�شخ �شمن عقد الكراء الرابط 
بين الطرفين، اإل اأنه قيده في حدود حالة عدم اأداء الوجيبة الكرائية دون غيرها، وهو ما 
ن�شت عليه الفقرة الأولى من المادة 33 اأعلاه ب�شريح العبارة، غير اأن �شريان مفعول هذا 
الإنذار  تبليغ  تاريخ  تبتدئ من  يوما  اأجل خم�شة ع�شر  بعد م�شي  اإل  اآثاره  ينتج  ل  ال�شرط 
الذي يوجهه المكري للمكتري ويبقى بدون جواب164، فقد جاء في قرار �شادر عن المجل�س 
الأعلى165 على اأن الف�شل 26 من ظهير 24 ماي 1955 166 ي�شير اإلى اأن كل بند يندرج في 
العقدة وين�س على ف�شخها بموجب الحق اإذا لم يوؤد له الكراء عند حلول التواريخ المتفق 
عليها ل يكون �شاري المفعول اإل بعد 15 يوما تم�شي على تاريخ اإنذار يوجه للمكتري ويبقى 
بدون جواب ويجب اأن ي�شار في الإنذار اإلى الأجل المذكور، واأنه وبالرجوع اإلى عقد الكراء 

يتبين اأنه ن�س في بنده التا�شع على ال�شرط الفا�شخ مما وجب اإعماله.
الم�شطرة  �شلوك  المكري  على  وجب  فا�شخا  �شرطا  الكراء  عقد  ت�شمن  فاإذا  وعليه، 
ال�شتعجالية اأمام رئي�س المحكمة ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة، وذلك لمعاينة تحقق 
رقم  قانون  �سدر  اأن  اإلى  التفاقي،  الف�سخ  م�ساألة  ينظم  كان   1955 ماي   24 ظهير  من   26 الف�سل  فاإن  1163  للاإ�سارة 
المغربي بمجموعة من  الم�شرع  الذي خ�سه  الفا�سخ  ال�شرط   33 مادته  المذكور ونظم في  الظهير  ن�سخ  الذي   49-16

الخ�سو�سيات كما �سنرى لحقا.

�سهادة  لنيل  اأطروحة   ،1955 ماي   24 ظهير  �سوء  في  له  المقررة  الحماية  ومدى  الكراء  في  الحق   : الك�س  1164  نجاة 
الدكتوراه في الحقوق،كلية العلوم القانونية والقت�سادية والجتماعية بالدار البي�ساء 2004-2005، �س. 1174

قرارات  بمجلة  من�سور    ،2003/2/3/1258 عدد  تجاري  ملف  في   2005/02/09 بتاريخ  �سدر   126 عدد  1165  قرار 
الغرفة التجارية، العدد الرابع، ال�سنة 2006، �س.145

الفقرة الأولى من الف�سل 26 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى على اأنه:  كل بند يدرج في العقدة وين�س على  1166  ن�ست 
ف�سخها بموجب الحق اإذا لم يوؤد ثمن الكراء عند حلول التواريخ المتفق عليها ل يكون �ساري المفعول اإل بعد خم�سة ع�شر 

يوما تم�سي على تاريخ اإنذار يوجه للمكتري ويبقى بدون جواب، ويجب اأن ي�سار في الإنذار اإلى الأجل المذكور 

واإل فيكون باطلا  كما يجب اأن ير�سل اإما على �سيغة اإعلام يكون مطابقا لل�سورة المن�سو�س عليها في الف�سول 55 

و56 و57 من الظهير المعتبر بمثابة قانون للمرافعات المدنية واإما بوا�سطة ر�سالة م�سمونة مع الإعلام بو�سولها.
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ال�شرط المذكور، وهذا ما اأكدته محكمة النق�س، بحيث جاء في اإحدى قراراتها اأي�شا  «167 
من   27 الف�شل  مقت�شيات  احترام  ب�شرورة  المكري  قيدت  حينما  ال�شتئناف  محكمة  اأن 
ظهير 24 ماي 1955، في حين اأن النزاع كان مطروحا في اإطار الف�شل 26 من نف�س القانون 
وبناء على البند الخام�س من عقد الكراء، يكون قرارها فاقدا للاأ�شا�س مما يعر�شه للنق�س.
ينعقد حينها  فاإن الخت�شا�س  الكراء  بعقد  فاإنه وبمجرد وجود �شرط فا�شخ  تم،  ومن 
لرئي�س المحكمة ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة، وي�شبح العقد مف�شوخا بقوة القانون، 
ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى اعتبر فيه168 « اأنه لما كان مكتري الأ�شل التجاري يقر 
اأن يكون في  الم�شتعجلات يكون مخت�شا بطرده دون  فاإن قا�شي  الفا�شخ،  ال�شرط  بتحقق 
ذلك اأي م�شا�س بالجوهر، مادام لم يواجه باأي نزاع جدي حول تحقق ال�شرط الفا�شخ ول 

ف�شل في هذه الم�شاألة، واإنما عاين وجودها.
وما ي�شت�شف من القرار اأعلاه، اأنه متى اأثيرت دفوع جدية من لدن المكتري اأمام قا�شي 
الم�شتعجلات حين بته في دعوى معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ، ففي هذه الحالة وجب عليه 
اإلى  الأطراف  اإحالة  مع  اأمامه  المرفوعة  الدعوى  في  للنظر  اخت�شا�شه  بعدم  ي�شرح  اأن 

الجهة المخت�شة.
فمثلا قد يحدث اأن يقوم المكتري باأداء الواجبات الكرائية المتخلذة بذمته، اإما بالقيام 
قا�شي  على  يجب  فهنا  المحكمة،  ب�شندوق  اإيداعها  اأو  المكري،  على  مبا�شرة  بعر�شها 
الم�شتعجلات اأن ي�شرح بعدم اخت�شا�شه لوجود دفوع جدية يقت�شي الأمر تمح�شيها في 
اإطار ق�شاء المو�شوع، ففي قرار �شدر عن المجل�س الأعلى169 اعتبر فيه اأنه »ل يكون للبند 
الف�شخي الوارد في العقد مفعول اإذا اأدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة في العقد.

1167  قرار عدد 62 �سدر بتاريخ 2011/01/13 في ملف تجاري عدد 2010/2/3/1203، قرار غير من�سور. 
- اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قراراتها : اأنه يجب على المحكمة اأثناء نظرها في الدعوى المقدمة اأمامها بناء على 

تحقق ال�شرط الفا�سخ، اأن تناق�س ما ورد ببنود العقد للتاأكد من وجود ال�شرط الفا�سخ من عدمه.

- قرار عدد 73 �سدر بتاريخ 2011/01/13 في ملف تجاري عدد 2010/2/3/674، قرار غير من�سور.

المجل�س  ق�ساء  بمجلة  من�سور  قرار   ،99489 عدد  مدني  ملف  في   1989/11/01 بتاريخ  �سدر   2220 عدد  1168  قرار 
الأعلى، العدد 45، ال�سنة 16، نونبر 1991، �س. 57 وما يليها.

1169  قرار �سدر في ملف عدد 91/10277 بتاريخ 1994/12/08، من�سور بمجلة الإ�سعاع، العدد ال�ساد�س، ال�سنة 1996 
�س. 113 وما يليها. 

- كما اعتبر المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته : اأن اأداء الكراء بعد الإنذار وقبل �سدور الحكم يبطل ال�شرط الفا�سخ.

- قرار �سدر في ملف مدني عدد 92/763 بتاريخ 1992/11/04، من�سور بن�شرة قرارات محكمة النق�س، الغرفة 

التجارية، الجزء الحادي ع�شر، ال�سنة 2013، �س. 110 وما يليها.
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فمنطوق المادة 33 من قانون رقم 16-49 واإن كانت لم ت�شر ب�شكل �شريح اإلى الت�شريح 
ا�شتنباط  فاإنه يمكن  اأمامه،  نزاع جدي  كلما كان هناك  المحكمة  رئي�س  بعدم اخت�شا�س 
قا�شي  ب�شفته  المحكمة  رئي�س  يعاين  لم  اإذا  المخالفة،  وبمفهوم  الن�س،  باطن  ذلك من 
للاأمور الم�شتعجلة تحقق ال�شرط الفا�شخ، فاإن الأمر يقت�شي منه الت�شريح بعدم اخت�شا�شه 

لنتفاء �شبب اإ�شناد الخت�شا�س اإليه.
الفا�شخ ل  ال�شرط  لمعاينة تحقق  المحكمة  رئي�س  اأن م�شاألة اخت�شا�س  بالبيان  وحري 
يعني دائما اأن المكري ملزم دائما ب�شلوك الم�شطرة ال�شتعجالية، بل يمكن له اللجوء اإلى 
اإ�شناد هذا الخت�شا�س لرئي�س  ق�شاء المو�شوع ق�شد معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ، لأن 
اإحدى  �شلوك  في  الخيار  للمكري  ويجوز  العامة،  القواعد  من  ا�شتثناءا  يعتبر  المحكمة 
بمعاينة  الم�شطرتين، ففي حكم �شدر عن المحكمة التجارية بمكنا�س170 ق�شت بموجبه‹ 
تحق ال�شرط الفا�شخ الوارد في عقد الكراء الرابط بين الطرفين وباإفراغ المدعى عليه ومن 

يقوم مقامه اأو باإذنه من المحل الذي يكتريه«.
بقي اأن ن�شير اأن الم�شرع الفرن�شي نظم موؤ�ش�شة ال�شرط الفا�شخ ب�شفة عامة، وذلك من 
خلال المادة L 145– 41 من القانون التجاري الفرن�شي، حيث لم يميز بين ال�شرط المتعلق 
بعدم اأداء الوجيبة الكرائية وباقي ال�شروط الأخرى كما فعل نظيره المغربي، اإذ جعل نفاذ 
ال�شرط الفا�شخ واإنتاجه لجميع اآثاره متوقفا على �شرورة توجيه اإنذار للمكتري يجمد مفعول 

ال�شرط المذكور لمدة �شهر171.
ذلك اأن الف�شل 25 من مر�شوم رقم 1953 172 قبل التعديل كان ين�س على نظامين مختلفين 
لف�شخ عقد الكراء التجاري، في هذه حالة بني الف�شخ على عدم اأداء الكراء، فعلى المكري اأن 
يقوم بتوجيه اإنذار للمكتري ق�شد اإبراء ذمته من الواجبات الكرائية المترتبة بذمته مع منحه 
اأجل �شهر لت�شوية و�شعيته واإل فاإنه يرفع دعواه اأمام الق�شاء ق�شد تفعيل ال�شرط الفا�شخ، اأما 
اإذا تعلق الأمر بالإخلال ب�شروط عقد الكراء الأخرى، فالمكري فهذه الحالة له اإمكانية رفع 

دعوى معاينة ال�شرط الفا�شخ مبا�شرة اإلى المحكمة ومن دون �شابق اأي اإنذار.
1170  حكم رقم 357 �سدر بتاريخ 2017/07/18 في ملف عدد 2017/8206/743، حكم غير من�سور.

1171  الح�سن البوعي�سي: جزاء اإغفال المالك تبليغ الدائنين المقيدين قبل اإقدامه على ف�سخ كراء العقار الذي ي�ستغل فيه اأ�سل 
تجاري )قراءة للمادة 112 من مدونة التجارة(  الطبعة الأولى مطبعة النجاح الجديدة الدار البي�ساء، ال�سنة 2005، 

�س. 155

172.   Art. 25 : » toute caluse insérée dans le bail prévoyant la résiliation de plein droit ne produit 
effet qu’un mois après un commandement demeuré infructueux. Le commandement doit, 
à peine de nullité, mentionner ce délai.
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غير اأنه وبعد تعديل مقت�شيات الف�شل 25 من المر�شوم المذكور، اعتبر الم�شرع اأن كل 
اإل بعد  اأثر اتجاه المكتري  اأي  �شرط مدرج في العقد ي�شترط ف�شخه بقوة القانون ل ينتج 
مرور اأجل ال�شهر المن�شو�س عليه في الإنذار، واأن يتم التبليغ عن طريق مفو�س ق�شائي 
تحت طائلة بطلانه173، كما اأنه اإذا لم يورد المكري بن�س الإنذار اأجل �شهر يعتبر اإنذارا 

باطلا، ول ينتج اأي اآثر قانوني.

�لفقرة �لثانية : �إجر�ء�ت �لف�ضخ �لتفاقي174
بالرجوع اإلى المادة 33 من قانون رقم 16-49 المتعلق بعقود كراء العقارات اأو المحلات 
التفاقي، حيث  الف�شخ  تتحدث عن  وما في حكمه نجدها  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة 
الفا�شخ  ال�شرط  تحقق  حالة  في  الف�شخ  طلب  في  الحق  للمكري  المغربي  الم�شرع  اأعطى  
العلاقة  فك  اأن  اإل  عليه،  المتفق  التاريخ  حلول  عند  الكرائية  ال�شومة  اأداء  بعدم  المرتبط 
الكرائية في هذه الحالة رهين ب�شلوك المكري مجموعة من ال�شروط الإجرائية والمتمثلة في :

1 - �شرورة توجيه اإنذار مكتوب اإلى المكتري لمطالبته باأداء الواجبات الكرائية.

2 -  وجوب الن�س في الإنذار على منح المكتري اأجل 15 يوما للاأداء وذلك تحت طائلة 

بطلان الإنذار 
3 -  وجوب ان�شرام الأجل المبين اأعلاه من غير اأن ي�شتجيب المكتري لمقت�شيات 

الإنذار الموجه اإليه. 
فالمكري ل يعفى من اإجراء هام وهو اإعذار المدين وتنبيهه بالوفاء بما ترتب بذمته من 
وجيبة كرائية، اأو اإثبات امتناعه عن التنفيذ، والإعذار الذي يتم العتداد به هو ذلك الذي 
الفا�شخ،  البند  ن�شبيا من مفعول تطبيق  اأعلاه تحد  المذكورة  المدين، فالمادة  به  يتو�شل 
يعتزم  الذي  المكري  على  يجب  النوع،  هذا  من  بندا  يت�شمن  الكراء  عقد  كان  اإذا  بحيث 
العتداد به اأن يقوم بتوجيه للمكتري اإنذارا ق�شد اأداء الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�شة 
ع�شر يوما، وفي هذا ال�شدد ق�شى المجل�س الأعلى في ق�شية تهم هذا ال�شنف من الف�شخ 
بين  الرابط  العقد  في  ورد  لما  طبقا  م�شروط  الو�شيلة  في  الوارد  الف�شخ  بـ:»اأن  التفاقي 

1173  المادة 45-145 من القانون التجاري الفرن�سي.
1174  اإن الف�سخ التفاقي يقع بقوة القانون بمجرد تحقق ال�شرط الفا�سخ، وهو ملزم للقا�سي. 

- للمزيد من التو�سع في المو�سوع، يراجع في هذا ال�سدد :

- اأحمد عا�سم، الحماية القانونية للكراء التجاري، م �س، �س. 157 وما يليها.
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هو  الإنذار  توجيه  من  الغاية  باأن  �شرحت  حينما  المحكمة  واأن  الإنذار،  بتوجيه  الطرفين 
التو�شل به للقيام بما يلزم، واأن مجرد توجيه الإنذار ل يحقق هذه الغاية، وعليه فلا يرد 
خرق اأي ف�شل مما ورد في الو�شيلتين مما يجعل القرار موؤ�ش�س قانونا ومعلل بما فيه الكفاية 

مما تبقى معه الو�شيلة بدون اأ�شا�س175.
والملاحظ اأن الإنذار الموجه للمكتري بعد تحقق ال�شرط الفا�شخ طبقا للمادة 33 من 
عليه  الم�شادقة  دعوى  اإطار  في  الموجه  الإنذار  كثيرا  ي�شبه  يكاد   176،49-16 رقم  قانون 
والمنظمة بمقت�شى المادة 26 من القانون نف�شه، اإذ ل يختلفان من حيث غايتهما واأ�شبابهما 
اأداء  المكتري عن  تماطل  اإثبات  بتحديدهما، فمثلا في حالة  الم�شرع  تكفل  التي  واأجلهما 
الوجيبة الكرائية، فاإن الم�شرع ا�شترط اأن ل يتم توجيه الإنذار بالإفراغ اإل اإذا لم يوؤد هذا 
اأ�شهر، وهو نف�س ال�شيء  الأخير الوجيبة الكرائية وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلاثة 
اأن يكون  اأكدت على �شرورة  الفا�شخ حينما  لل�شرط  33 المنظمة  المادة  الذي ن�شت عليه 

المكتري قد توقف عن اأداء الوجيبة الكرائية لمدة ثلاثة اأ�شهر.
فالظاهر من منطوق الن�س اأنه لي�س للمكري الحق في توجيه الإنذار ق�شد اإثبات تماطل 
في  اأمر  وهو  ذلك،  على  العقد  في  بند  ن�س  واإن  وحتى  فقط  واحد  �شهر  بحلول  المكتري 
اعتقادنا قد يوؤدي ل محالة اإلى اإفراغ مفهوم الف�شخ التفاقي من محتواه، على اعتبار اأنه 
التعاقدية بت�شمين �شرط فا�شخ بتحققه  العلاقة  المغربي لكلا طرفي  الم�شرع  اأجاز  ولئن 
يمكن و�شع حد للعلاقة الكرائية وذلك في اإطار احترام مبداأ �شلطان الإرادة، فاإن هذا ل 
يعني اأن المكري غير مقيد ب�شرط، بل اإن الم�شرع تدخل للحد من ال�شروط التي قد يوردها 
المكري في عقد الكراء، كاأن ي�شمن في اإحدى بنوده اأن عقد الكراء يف�شخ بمجرد عدم اأداء 

المكتري للوجيبة الكرائية ل�شهر اأو �شهرين.

الأعلى، عدد  المجل�س  90/2329 من�سور بمجلة ق�ساء  بتاريخ 1996/1/2 في ملف مدني عدد  26 �سدر  1175  قرار عدد 
52، ال�سنة 1998، �س.145

1176  على خلاف ما كان معمول به في ظهير 24 ماي 1955 الملغى، بحيث كان هناك اختلاف جوهري بين الإنذار الموجه 
في اإطار الف�سل ال�ساد�س، والإنذار الموجه في اإطار الف�سل 26 1

- للمزيد من التو�سع في مدى اختلاف الف�سلين 6 و26 من الظهير المذكور، يراجع في هذا ال�سدد:

- اأحمد عا�سم، دعوى ف�سخ عقد الكراء وم�سطرة ظهير 24 ماي 1955، مقال من�سور بمجلة المحاكم المغربية، عدد 

63، ال�سنة 1991 �س. 11 وما يليها.
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فبع�س الفقه177 اعتبر اأن الم�شرع واإن كان قد اعترف للمكري بالحق في اإلزام المكتري 
اأداء الوجيبة الكرائية، فقد تدخل في نف�س  بال�شرط الفا�شخ عند تماطل هذا الخير عن 
لمدة  باإخطار  مقرون  بالأداء،  للمكتري  اإنذار  بتوجيه  تطبيقه  فقيد  قوته  من  للحد  الوقت 
وينذر  الفا�شخ،  ال�شرط  يوقف  اأن  للقا�شي  فاأجاز  ذلك  على  زاد  ثم  يوما،  ع�شر  خم�شة 

المكتري لأداء الكراء باأجل وا�شع يبلغ في حده الأق�شى �شنة كاملة.
 1955 ماي   24 ظهير  من   26 الف�شل  اأن  الفقه178  من  جانب  اعتبر  ذلك  نقي�س  وفي 
المكتري  اإخلال  عند  للمكري  خا�شة  حماية  ي�شفي  التفاقي  الف�شخ  لمقت�شيات  المنظم 
اإلزام المكتري ب�شرط فا�شخ م�شمن  اأ�شبح من حق المكري  باأداء الكراء، حيث  بالتزامه 

بعقد الكراء عند تماطله في اأداء الوجيبة الكرائية.
ومهما يكن، فاإن الم�شرع منح لأطراف العلاقة التعاقدية اإمكانية ف�شخ العقد باتفاقهما 
لقبول  ك�شرط  اأ�شهر  ثلاثة  مدة  بتوفر  المكري  األزم  اأنه  اإل  معينة،  واقعة  تحقق  على  بناء 
تحقق ال�شرط الفا�شخ المبني على عدم اأداء الوجبات الكرائية، كما األزمه بت�شمين الإنذار 
اأجل خم�شة ع�شر يوما وذلك تحت طائلة البطلان، وهو ما اأكده المجل�س الأعلى في اإحدى 
قراراته ال�شادر عنه، بحيث جاء في اإحداها179 ›‹ اأن تعليل المحكمة باأن الإنذار مخالف 
لمقت�شيات الف�شل 26 من ظهير 24 ماي 1955 الذي يوجب تحت طائلة البطلان اأن يت�شمن 
اأجل خم�شة ع�شر يوما، هو فعلا اإنذار من اأجل الأداء تحت طائلة اإعمال ال�شرط الفا�شخ، 
ولي�س اإنذار يوؤدي اإلى تحريك م�شطرة تجديد العقد، كما هو الحال بالن�شبة للاإنذار الذي 

يوجهه المكري في نطاق الف�شل ال�شاد�س من نف�س الظهير.
اأما اإذا لم يحترم المكري اأجل خم�شة ع�شر يوما اأو لم ي�شمنه بالإنذار، فاإن المحكمة 
اإلى المكتري، بحيث ق�شى المجل�س الأعلى بنق�س قرار  �شتق�شي ببطلان الإنذار الموجه 
�شدر عن محكمة ال�شتئناف،180 بعلة اأن تطبيق ال�شرط الفا�شخ وفقا لما جاءت به مقت�شيات 
الف�شل 26 من ظهير 24 ماي 1955، ي�شترط اإلزامية توجيه اإنذار للمكتري مع بقائه بدون 

1177  اأحمد باكو، تعليق على الأمر ال�ستعجالي ال�سادر بتاريخ 1975/03/24، من�سور بمجلة المحاكم المغربية، العدد 14 
ماي – يونيو  1977، �س. 49 وما يليها.

النجاح الجديدة  الأولى، مطبعة  الطبعة  الطارئة،  القاهرة والظروف  القوة  التعاقد ونظريتا  الك�سبور، نظام  1178  محمد 
بالدار البي�ساء، ال�سنة 1993، �س. 185 وما يليها.

الثالث  العدد  الندوة،  بمجلة  من�سور   ،96483 عدد  مدني  ملف  في   1986/07/01 بتاريخ  1561�سدر  عدد  1179  قرار 
اأكتوبر- نونبر- 2001، �س. 113

1180  قرار عدد 7044 �سدر بتاريخ 1996/11/26، في ملف مدني عدد 90/363، من�سور بمجلة ق�ساء المجل�س الأعلى، 
العدد 52، ال�سنة 1998، �س169
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جواب بعد مرور اأجل خم�شة ع�شر يوما من تاريخ الإنذار الذي يت�شمن هذا الأجل ويعتبر 
باطلا بحكم القانون.

فتماطل المكتري بناء على المادة 33 من قانون رقم 16-49، ل يتحقق اإل اإذا قام المكري 
بتوجيه اإنذار للمكري وبقي هذا الإنذار بدون جدوى، ومن تم فاإن المكتري متى امتنع عن 
الوفاء بالتزامه بعد اأن تو�شل بالإنذار وبدون عذر مقبول، فلا يكون حينها جدير بالحماية 
المقررة �شمن مقت�شيات القانون المذكور اأعلاه، وبالتالي يكون تحقق واقعة تماطله �شببا 

موجبا لإفراغه من العقار اأو المحل التجاري المعتمر من لدنه.
فاأهم ما يلاحظ على المادة المذكورة اأعلاه المنظمة لمقت�شيات الف�شخ التفاقي)ال�شرط 
الفا�شخ( اأن الم�شرع لم يمنح للمكتري اأي اأجل للوفاء عما ترتب بذمته من واجبات كرائية، 
وذلك على عك�س ما كان معمول به في ظل ظهير 24 ماي 1955 الملغى، حيث كانت الفقرة 
الثانية من الف�شل 26 من الظهير المذكور181 تعطي لقا�شي المو�شوع الحق في اأن يوقف 
الآثر القانوني لل�شرط الفا�شخ،182 وذلك بمنحه اأجلا معينا للمكتري المدين ق�شد الوفاء 
�شلطته  لإعمال  للق�شاء  اإمكانية منحت  واحدة، وهي  �شنة  يتعدى ذلك  اأن  دون  بالتزاماته 
التقديرية في منح مهلة المي�شرة، التي تعتبر حالة من �شمن الحالت التي يعمد فيها الم�شرع 
اإلى و�شع حل اأو عدة حلول لواقعة معينة، اإل اأنه ل يفر�س هذا الحل اإطلاقا على القا�شي 
المعرو�شة عليها نازلة تتعلق بمعاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ، واإنما يترك له حرية كبيرة في 
فاإن  وبذلك  التقديرية،  ل�شلطته  يرت�شيها طبقا  التي  الحلول  اأو  بالحل  الأخذ  اأي  التقدير، 

الم�شرع قد ي�شع حلا معينا ل يلزم قا�شي المو�شوع باإتباعه183.
1955 كان يمنح  24 ماي  26 من ظهير  هذا وقد اعتبر بع�س الفقه184 على اأن الف�شل 
اأجلين مختلفين، اأجل قانوني يتمثل في اأن تاريخ الف�شخ التفاقي يوؤخر لمدة خم�شة ع�شر 
يوما تمر بعد تاريخ الإنذار بالأداء، واأجل ق�شائي يمكن اأن ي�شل اإلى �شنة، تمنح المحكمة 
1181  ن�ست الفقرة الثانية من الف�سل 26 من ظهير 24 ماي 1955 على اأنه: في و�سع الحاكم اأن يوقف عمل بنود العقدة 
اأداء واجب الكراء وقت حلول التاريخ المتفق عليه، واأن يعطى للمكتري اأجلا لأداء ما عليه  القا�سية بف�سخها لعدم 

تحدد مدته الق�سوى في �سنة واحدة، وذلك اإذا لم يثبت الف�سخ المذكور اأو لم ي�سدر في �ساأنه حكم ق�سائي اأ�سبح باتا، 

ول يكون للبند الف�سخي مفعول اإذا اأدى المكتري ما عليه وفق ال�شروط المحددة من طرف المحاكم.

- للاإ�سارة فاإن الظهير المذكور كان ي�ستعمل م�سطلح الحاكم وهو يدل على القا�سي المكلف بالدعوى ولي�س المق�سود 

منه حاكم البلاد.

1182  نوال بفقير، م �س، �س.173
1183  محمد الك�سبور: رقابة المجل�س الأعلى على محاكم المو�سوع في المواد المدنية، محاولة للتمييز بين الواقع والقانون، 

مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة الأولى، �سنة 2001، �س. 361 وما يليها.

1184  محمد الك�سبور: نظام التعاقد، ونظريتا القوة القاهرة والظروف الطارئة، م �س، �س.185 وما يليها.
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في  الكراء  واجب  اأداء  المكتري من  كانت هناك ظروف طارئة مثلا، منعت  اإذا  للمكتري 
الوقت الم�شروب له، وح�شب الفقرة الأخيرة من ذلك الف�شل فللقا�شي اأن يتدخل وي�شع 
المدين  التزام  على  الفا�شخ  ال�شرط  م�شير  يتوقف  حيث  الدين  لأداء  جديدة  �شروطا 

بال�شروط التي و�شعها القا�شي.
وفي نظرنا، فاإن الف�شل 26 من ظهير 24 ماي 1955 الملغى كان يمنح للمكتري حماية 
خا�شة وذلك باإعطائه فر�شة من طرف القا�شي كي ي�شدد ما بذمته حفاظا على ن�شاطه 
لذمته  بالن�شبة  اإ�شافية  اقت�شادية  قيمة  ي�شكل  الذي  التجاري  اأ�شله  على  وكذا  التجاري 
اأ�شد  على  بدى  الم�شرع  تدخل  اأن   « اعتبر  حينما  الفقه  بع�س  عنه  عبر  ما  وهذا  المالية، 
ما يكون في عقود الكراء الواردة على الأماكن الم�شتعملة للاأغرا�س التجارية وال�شناعية 

والحرفية ب�شبب تعاظم الن�شاط ال�شناعي والتجاري والقت�شادي عموما 185.
كراء  بعقود  المتعلق   49-16 رقم  قانون  33 من  المادة  في  تن�شي�شه  وبعدم  فالم�شرع 
العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه على منح اأجل للمكتري 
في حالة تحقق ال�شرط الفا�شخ في عقد الكراء ق�شد الوفاء ما ترتب بذمته من واجبات 
الكراء، اأراد اأن ين�شجم مع نف�شه، وذلك حينما اأكد في المادة الثانية من مدونة التجارة 
على اأنه يف�شل في الم�شائل التجارية بمقت�شى قوانين واأعراف وعادات التجارة اأو بمقت�شى 
القانون المدني ما لم تتعار�س قواعده مع المبادئ ال�شا�شية للقانون التجاري،186 ومادام 
اأن هذا الأخير يت�شم بخا�شية ال�شرعة والئتمان، فاإنه كان من ال�شعب اأن يتبنى الم�شرع 
الم�شيرة  مهلة  المدين  كمنح  المدني  القانون  مقت�شيات  بع�س  التجاري  الكراء  قانون  في 

المن�شو�س عليها بمقت�شى الف�شل 243 من ظ.ل.ع المغربي187.

1185  اأحمد باكو، م �س، �س.20 وما يليها.
الم�سائل  على  المدني  القانون  قواعد  تطبيق  بجواز  اأقرت  اأنها  على  التجارة  مدونة  من  الثانية  المادة  من  ي�ست�سف  1186  ما 
في  البطء  وعدم  والئتمان  بال�شرعة  تتميز  التي  التجاري  القانون  قواعد  مع  تعار�سها  عدم  �شريطة  التجارية، 

الإجراءات، كما اأن المادة الثانية اأقرت قاعدة عامة تعتبر خروجا عما هو مقرر في القانون المدني )الف�سل 457 من 

على  وحتى  بل  العامة،  والعادات  الأعراف  على  والمحلية  الخا�سة  والعادات  الأعراف  رجحت  حينما  ظ.ل.ع( 

القواعد القانونية العامة.

243 من ظ.ل.ع على اأنه: مع ذلك ي�سوغ للق�ساة، مراعاة منهم – اأي الدائنين-  الف�سل  الثانية من  الفقرة  1187  ن�ست 
اإجراءات  يوقفوا  واأن  للوفاء،  معتدلة  اأجال  يمنحوه  اأن  �سيق،  نطاق  في  ال�سلطة  هذه  ا�ستعمال  ومع  المدين  لمركز 

المطالبة، مع اإبقاء الأ�سياء على حالها.

              - كما ن�س الف�سل 128 من نف�س الظهير على اأنه : ل ي�سوغ للقا�سي اأن يمنح اأجلا اأو اأن ينظر اإلى مي�شرة، ما لم 

يمنح هذا الحق بمقت�سى التفاق اأو القانون. واإذا كان الأجل محدد بمقت�سى التفاق اأو القانون، لم ي�سغ للقا�سي اأن 

يمدده ما لم ي�سمح له القانون بذلك.
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التجارية  الديون  في  القاعدة  اأن  حيث  تماما،  مختلف  الأمر  التجارية  المعاملات  ففي 
الدائن  تجاه  التزامات  من  ذمته  ي�شغل  بما  للوفاء  مهلة  للمدين  اإعطاء  اأو  منح  عدم  هو 
في  المغربي  الم�شرع  يعمل  فلم  المحدد،  اأجلها  في  بالتزاماته  الوفاء  ا�شتحالة  حالة  في 
اأجاز  ذلك  ومع  للوفاء،  مهلة  تجاري  بدين  المدين  منح  على  عامة  كقاعدة  التجاري  القانون 
كانت  اأو  قانوني  ن�س  وجود  حالة  في  للوفاء  مهلة  المدين  اإعطاء  القاعدة  هذه  من  اإ�شتثناءا 
 556 المادة  عليه  ن�شت  ما  وهذا  بديونه،  للوفاء  مهلة  المدين  منح  ت�شتدعي  �شرورة  هناك 
المدين  منح  في  التقديرية  ال�شلطة  المحكمة  لرئي�س  منحت  التجارة188حينما  مدونة   من 

اأجال للاأداء.
ولعل الحكمة من هذا الت�شدد في الديون التجارية بعدم منح المدين مهلة للوفاء بديونه 
ببع�س،  بع�شها  ترابطية  ذات طبيعة  التجارية  المعاملات  اأن  اإلى  يعود  المي�شرة(  )نظرة 
اإلى  وبالتالي فاإن عدم تنفيذ المدين بدين تجاري في موعد ال�شتحقاق قد يعر�س دائنه 
عجزه عن الوفاء بالتزاماته تجاه الغير مما يكون مدينا لهم الأمر الذي قد يوؤدي اإلى اإعلان 

اإفلا�شه189.
وبالتالي فمن الموؤكد اأن هذا الأمر يمثل خطرا ج�شيما على الدائن، وعلى هذا قلما نجد 
اأن يمنح القا�شي في المعاملات التجارية مهلة الوفاء )نظرة المي�شرة(. والمتتبع لن�شو�س 
القانون التجاري المغربي ب�شفة عامة يجد الكثير من التطبيقات على هذه القاعدة )عدم 

اإعطاء المدين مهلة الوفاء(.
اأداء  للمكتري ق�شد  الفر�شة  اأتاح  اأنه  الفرن�شي، نجد  الت�شريع  الى  وبالرجوع  اأننا  غير 
ما ترتب بذمته من واجبات الكراء، بحيث منح للمحكمة اإمكانية منحه اأجال اإ�شافية من 
طبقا  وذلك  الكراء  اأداء  بعدم  يتعلق  الفا�شخ  ال�شرط  كان  اإذا  حالة  في  ذمته  تبرئة  اأجل 

للمقت�شيات المن�شو�س عليها في الف�شل 1244 من القانون المدني الفرن�شي وما يليه.
وعموما يمكن القول اإن المكتري بمجرد اأن يتو�شل باإنذار من طرف المكري في اإطار 
اأو المحلات المخ�ش�شة  16-49 المتعلق بعقود كراء العقارات  33 من قانون رقم  المادة 

المحكمة  ي�سادق عليه رئي�س  الدائنين،  اتفاق مع جميع  اإبرام  : عند  اأنه  التجارة على  من مدونة   556 المادة  1188  ن�ست 
ويودع لدى كتابة ال�سبط، اإذا لم يتم اإبرام اتفاق مع الدائنين الرئي�سين، اأمكن لرئي�س المحكمة اأن ي�سادق عليه اأي�سا، 

واأن يمنح اأجل الأداء الوارد في الن�سو�س الجاري بها العمل فيما يخ�س الديون التي لم ي�سملها التفاق.

            - ينظر كذلك اإلى ما جاءت به المادة 598 من مدونة التجارة.

1189  للمزيد من التو�سع في المو�سوع، يراجع في هذا ال�سدد : 
            - فوؤاد معلال، م �س، �س. 124
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اإبراء ذمته من واجبات  اإلى  اأن يبادر  اإل ووجب عليه  للا�شتعمال التجاري وما في حكمه، 
فاإن  له،  ا�شتجابته  عدم  حالة  وفي  بالإنذار،  تبليغه  تاريخ  من  يوما   15 اأجل  داخل  الكراء 
المحكمة  رئي�س  اأمام  الفا�شخ  ال�شرط  معاينة تحقق  ب�شلوك م�شطرة  ملزم حينها  المكري 

ب�شفته قا�شي للاأمور الم�شتعجلة.
وما ينبغي الإ�شارة اإليه في هذا ال�شدد، اأنه في حالة ما اإذا التجاأ المكري اإلى الق�شاء 
المحل  اأو  العقار  من  المكتري  واإفراغ  الفا�شخ  ال�شرط  تحقق  معاينة  ق�شد  ال�شتعجالي 
التجاري، فهل المكري ملزم باأن يقوم بتبليغ طلبه – طلب الإفراغ- اإلى الدائنين المقيدين 
الذين يتوفرون على امتياز البائع اأو رهن على الأ�شل التجاري المملوك للمكتري والمراد 

اإفراغه، اأم اأن هذا الإجراء مقت�شر فقط في حالة الف�شخ الق�شائي دون الف�شخ التفاقي ؟
في اعتقادنا اأن عدم تبليغ الدائنين بطلب المكري الرامي اّإلى ف�شخ عقد الكراء الرابط 
على  محالة  ل  �شيوؤثر  ديون  عدة  عليه  المقيد  التجاري  الأ�شل  مالك  المكتري  وبين  بينه 
اإلى اإحداث ن�س قانوني  حقوقهم، ولعل هذه العتبارات هي التي دفعت الم�شرع المغربي 
ال�شجل  في  نظامية  ب�شفة  المقيدين  الدائنين  حقوق  على  المحافظة  خلاله  من  يرمي 
�شمانا  الأ�شل  هذا  اتخذوا  الدائنين  اأن  اعتبار  على  المدين،  بالمكتري  الخا�س  التجاري 
وتاأمينا لحقهم في اقت�شاء ديونهم، واأن من �شاأن ممار�شة المكري لحقه في اإنهاء اأو ف�شخ 
عقد الكراء اأن يوؤثر على تلك ال�شمانة، لأن ف�شخ العقد يعني فقدان المكتري عن�شر الحق 

في الكراء الذي له تاأثير مبا�شر على الأ�شل التجاري ككل.
وهكذا ن�س الم�شرع �شمن مقت�شيات المادة 29 من القانون رقم 16-49 المتعلق بعقود 
كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه190 على اأنه اإذا 
اأراد المكري و�شع حد لكراء المحل الذي ي�شتغل فيه اأ�شل تجاري مثقل بتقييدات، وجب عليه 
اأن يبلغ طلبه اإلى الدائنين المقيدين �شابقا، في الموطن المختار المعين في تقييد كل منهم.
وبا�شتقراء منطوق المادة اأعلاه ي�شتبان اأن �شيغتها جاءت عامة، بحيث اإذا اأراد المكري 
اأ�شباب  اإذا تحقق �شبب من  المكتري �شواء  بينه وبين  الرابطة  الكرائية  للعلاقة  و�شع حد 
الإفراغ المن�شو�س عليها في المادة 26 من القانون المذكور، اأو ب�شبب وجود �شرط فا�شخ 

1190  للاإ�سارة اأن ظهير 24 ماي 1955 الملغى لم يكن ي�سير اإلى م�ساألة وجوب اإعلام الدائنين باأن مالك العقار قد اأقام دعوى 
ف�سخ عقد الكراء الم�ستغل به الأ�سل التجاري المثقل بتقييدات، غير اأنه كان يتم الهتداء اإلى ما جاءت به المادة 112 من 

مدونة التجارة والتي اأكدت على اإلزامية تبليغ الدائنين بوجود دعوى ف�سخ عقد الكراء الم�ستغل به الأ�سل التجاري 

المرهون من لدنهم.
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اإنهاء  اإلى  الرامي  طلبه  بتبليغ  يقوم  اأن  وجوبا  المكري  على  فيجب  الكراء،  بعقد  مت�شمن 
بالمكتري  الخا�س  التجاري  بال�شجل  المقيدين  الدائنين  جميع  اإلى  الكراء  عقد  ف�شخ  اأو 
الإنذار  على  الم�شادقة  دعوى  اإطار  في  المقرر  القا�شي  من  كل  على  يجب  كما  المدين، 
ال�شرط  اإطار دعوى معاينة تحقق  الم�شتعجلة في  للاأمور  المحكمة ب�شفته قا�شي  ورئي�س 
الفا�شخ اأن يتاأكدا من وجود ما يفيد تبليغ الدائنين بطلب الإفراغ، وفي حالة خلو الملف من 

ذلك يجب الت�شريح بعدم قبول الدعوى �شكلا.
فالملاحظ اأن الم�شرع المغربي وهو ب�شدد �شياغة ن�س المادة 29 من القانون المذكور 
المقيدين  الدائنين  جميع  لحقوق  الزمة  الحماية  تحقيق  اإلى  ترمي  اأهدافه  كانت  اأعلاه 
بال�شجل التجاري المملوك للمكتري المدين، فاأهمية هذا التبليغ تتميز بدور فعال، بحيث 
تتيح للدائنين المرتهنين اإمكانية اإيجاد حل ودي و�شلمي بين كل من المكري مالك العقار 
لإجراءات  متابعتهم  التجاري عن طريق  الأ�شل  �شراء  قبيل  وذلك من  المدين،  والمكتري 

البيع الجمالي له ق�شد ا�شتيفاء ديونهم اإلى جانب دين المكري. 
وفي مقابل ذلك، فاإن المحكمة وعندما تق�شي بتعوي�س كامل عن اإنهاء العلاقة الكرائية 
فاإن المبلغ المحكوم به ل يمكن اأن ي�شتخل�س من طرف المكتري اإل اإذا اأدلى هذا الأخير 
ب�شهادة �شبطية تفيد خلو الأ�شل التجاري من كل تقييد، واإذا كان الأ�شل التجاري مثقلا 
بوقوع  المقيدين  الدائنين  اإ�شعار  يفيد  بما  بالإدلء  ملزما  يكون  المكتري  فاإن  بتقييدات، 

الإفراغ وبوجود تعوي�س م�شتحق ومحكوم له.
مما يت�شح معه، اأن الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم 16-49 جعل اللتزام بالإ�شعار مزدوج 
الجانب، بحيث يقع على عاتق كل من المكري والمكتري في نف�س الوقت، حتى ل يتم الإ�شرار 
اإبان تطبيقها مقت�شيات  بحقوق الدائنين، وهذا ما ق�شت به المحكمة التجارية بمراك�س 
ظهير 24 ماي 1955 الملغى، بحيث جاء في اإحدى اأحكامها191 اأن الإخلال بالتزام اإعلام 
الدائنين يعد م�شوؤولية تق�شيرية يتمثل جزاوؤها في اإلزام المكري بتعوي�س جميع الأ�شرار 
التي يتعر�س لها الدائن ب�شبب ف�شخ العقد الذي وقع على غير علمه، واأدى اإلى تبديد عنا�شر 

الأ�شل التجاري المرهون طبقا لما قررته المادة 112 من مدونة التجارة.
اأحيانا في  اأعلاه قد ل ت�شعف  اإليها  الإ�شارة  التي تمت  المقت�شيات  اأن جميع هذه  غير 
اإ�شفاء حماية اأمثن لحقوق الدائنين المقيدين بال�شجل التجاري الخا�س بالمكتري المدين، 
ال�سنة   ،42 عدد  المحامي،  بمجلة  من�سور   ،99/901 عدد  ملف  في   2000/12/11 بتاريخ  �سدر   1244 عدد  1191  حكم 

2001،   �س.137 وما يليها.



153الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

على اعتبار اأنه لي�س كل مكتري تاجر يمتلك اأ�شلا تجاري مقيدا بال�شجل التجاري، فالم�شرع 
المغربي بنف�شه اعتبر اأن الت�شجيل بال�شجل التجاري ل يعتبر قرينة قاطعة على اأن ال�شخ�س 
تاجر192 ولم يرتب على عدم ت�شجيله اأي اآثر، اللهم اذا ما ا�شتثنينا اآثر عدم احتجاج التاجر 

على الأغيار ب�شفته تلك.
وفي الأخير بقي اأن نت�شاءل حول مدى اإمكانية لجوء المكري اإلى القواعد العامة ق�شد 
اأن يتقيد بما ورد في القانون  اأنه يجب عليه  اأم  رفع دعوى معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ، 

الخا�س المنظم للكراء التجاري، ول يجوز له اأن يخرج على مقت�شياته ؟
اإن الجواب عن هذا الت�شاوؤل له ارتباط بمجال تطبيق قانون رقم 16-49 باعتباره قانونا 
خا�س خرج به الم�شرع المغربي عن القواعد العامة الواردة في ظ.ل.ع وذلك اأثناء تنظيمه 
لعقد الكراء، فالمادة ال�شاد�شة من نف�س القانون ن�شت على اأنه ل ينتهي العمل بعقود كراء 
المحلات اأو العقارات الخا�شعة لهذا القانون اإل طبقا لمقت�شيات المادة 26 بعده، ويعتبر 
العامة في  اأن الم�شرع ا�شتبعد تطبيق القواعد  كل �شرط مخالف باطلا، مما ي�شتبان معه 
هذا المجال، وهو نف�س ال�شيء بالن�شبة لدعوى ال�شرط الفا�شخ، بحيث اأنه اإذا ت�شمن عقد 
الكراء �شرطا فا�شخا لعدم اأداء الوجيبة الكرائية، وبما اأن قانون رقم 16-49 المتعلق بعقود 
كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه قد نظمه تنطيما 
تحقق  بمعاينة  يطالب  اأن  للمكري  ي�شمح  ل  بحيث  مقت�شياته،  اإعمال  من  بد  فلا  خا�شا، 
ال�شرط الفا�شخ على اأ�شا�س مقت�شيات الف�شل 260 من ظ.ل.ع، الذي يقرر اأن الف�شخ يقع 
16-49 الذي يعتبر  33 من قانون رقم  بقوة القانون، واإنما وجب اإعمال مقت�شيات المادة 

ن�شا خا�شا يقدم على الن�س العام.

 �لمطلب �لثاني : دعوى ��ضترجاع حيازة �لمحلات �لمهجورة �أو �لمغلقة
لها  التي تعر�س  الق�شايا  المغلقة من بين  اأو  المهجورة  اإ�شكال فتح المحلات  لقد كان 
الق�شاء والتي لم يتولى الم�شرع بتنظيمها في مختلف القوانين المتعلقة بالكراء �شواء في 
المكري  بين  التعاقدية  العلاقات  بتنظيم  المتعلق   1980 دجنبر   25 ظهير  في  اأو  ظ.ل.ع 
والمكتري للاماكن المعدة لل�شكنى اأو للا�شتعمال المهني والذي ن�شخ بمقت�شى قانون رقم

1192  ينظر اإلى المادة 58 من مدونة التجارة.
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67-12 193 اأو من خلال ظهير 24 ماي 1955، مما خلف ذلك فراغا ت�شريعيا حاول الفقه 

مقت�شيات  اإلى  اأو   194 148 الف�شل  مقت�شيات  اإلى  اإما  اللجوء  طريق  عن  تجاوزه  والق�شاء 
الف�شل 149 195 من ق.م.م، لهذا قيل اأن م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو 
المغلقة هي من �شنع الق�شاء ولي�س من �شنع الت�شريع، ذلك اأن الظروف الواقعية والعملية 
هي التي فر�شت على الق�شاء اإيجاد حل لبع�س الق�شايا والنوازل التي لم تحط بعناية من 

الم�شرع196.
ول�شد هذه النواق�س والت�شاربات في العمل الق�شائي جاء قانون رقم 16-49 ونظم لأول 
اأو المغلقة من طرف المكري  مرة م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات التجارية المهجورة 
)الفقرة الأولى( كما خول للمكتري اإمكانية مطالبة رئي�س المحكمة المخت�س باإرجاع الحالة 

اإلى ما كانت عليه في حالة ظهوره واأداءه مخلف الكراء )الفقرة الثانية(. 

�لفقرة �لأولى : ��ضترجاع �لمحل من طرف �لمكري
اأ�شرع الم�شاطر الق�شائية  اأو المغلقة من  تعتبر م�شطرة ا�شترجاع المحلات المهجورة 
التي يمكن للمكري �شلوكها وذلك ق�شد ا�شترجاع حيازة محله بعد اأن هجره المكتري لوجهة 

غير معلومة.
التي  ال�شكلية  ال�شروط  بمجموعة من  الم�شطرة  المغربي هذه  الم�شرع  اأحاط  وقد  هذا 
ينبغي احترامها لقبول طلب المكري )اأول( كما عمل على و�شع مجموعة من المقت�شيات 

الجديدة ترتب اآثار قد توؤدي اإلى ف�شخ عقد الكراء )ثانيا(.
1193  يعتبر قانون رقم 12-67 اأول ن�س قانوني ينظم ويقنن م�سطرة ا�سترجاع حيازة المحلات المعدة لل�سكنى اأو للا�ستعمال 

المهني وذلك بمقت�سى الف�سل 57 وما يليه.

- ظهير �شريف رقم 1.13.111 �سادر في 15 من محرم 1435 )19 نونبر 2013( بتنفيذ القانون رقم 67.12 المتعلق 

بالجريدة  من�سور  المهني،  للا�ستعمال  اأو  لل�سكنى  المعدة  للمحلات  والمكتري  المكري  بين  التعاقدية  العلاقات  بتنظيم 

الر�سمية عدد 6208 بتاريخ 24 محرم 1435)28 نونبر 2013( �س. 17328

بالبت في  البتدائية وحدهم  المحاكم  يخت�س روؤ�ساء   : اأنه  على  148 من ق.م.م  الف�سل  من  الأولى  الفقرة  1194  ن�ست 
كل مقال ي�ستهدف الح�سول على اأمر باإثبات حال اأو توجيه اإنذار اأو اأي اإجراء م�ستعجل في اأي مادة لم يرد ب�ساأنها 

ن�س خا�س ول ي�شر بحقوق الأطراف، وي�سدرون الأمر في غيبة الأطراف دون ح�سور كاتب ال�سبط ب�شرط 

الرجوع اإليهم في حالة وجود اأي �سعوبة.

1195  ن�ست الفقرة الأولى من الف�سل 149 من ق.م.م على اأنه: يخت�س رئي�س المحكمة البتدائية وحده بالبت ب�سفته قا�سيا 
اأو الأمر بالحرا�سة  للتنفيذ  اأو �سند قابل  بتنفيذ حكم  المتعلقة  للم�ستعجلات كلما توفر عن�شر ال�ستعجال في ال�سعوبات 

اإلى  بالإ�سافة  ل،  اأم  المحكمة  على  اأحيل  قد  الجوهر  في  النزاع  كان  �سواء  تحفظي،  اآخر  اإجراء  اأي  اأو  الق�سائية، 

الحالت الم�سار اإليها في الف�سل ال�سابق والتي يمكن لرئي�س المحكمة البتدائية اأن يبت فيها ب�سفته قا�سيا للم�ستعجلات.

1196  محمد اأكرام : ا�سترجاع حيازة المحلات المغلقة والمهجورة وم�سطرته، مقال من�سور بمجلة المرافعة، العدد 6، ال�سنة 
1992، �س. 36 وما يليها.
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�أول: �ضروط ��ضترجاع حيازة �لمحل 

ا�شتوجب الم�شرع ل�شلوك م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحل المهجور اأو المغلق مجموعة 
من ال�شروط بدءا ب�شرورة اإدلء المكري بعقد الكراء اأو ما يفيد ذلك )1( ومرورا بوجود 
مح�شر معاينة واقعة الغلاق اأو الهجر مع تحديد المدة )2( وانتهاء بتعزيز دعواه باإنذار 

لأداء الكراء ولو تعذر تبليغه اإلى المكتري )3(.

1 -  �ضرورة �لإدلء بعقد �لكر�ء �أو ما يفيد ذلك
اإن الم�شرع فر�س على المكري الراغب في �شلوك م�شطرة ا�شترجاع حيازة محله المهجور 
اأو المغلق �شرورة اإرفاق طلبه ب�شند كتابي مثبت للعلاقة الكرائية، حيث ن�شت الفقرة الأولى 
من المادة 32 من قانون رقم 16-49 على اأنه يجب اأن يكون الطلب الرامي اإلى اإ�شدار اأمر 

بفتح المحل والإذن با�شترجاع حيازته معززا بعقد الكراء.
وقد يثار الت�شاوؤل حول ما اإذا  كان من ال�شروري الإدلء بعقد الكراء مبرما في محرر 
كتابي ثابت التاريخ وذلك وفقا لما ن�شت عليه الفقرة الأولى من المادة الثالثة من نف�س 
القانون ك�شرط لقبول دعوى ا�شترجاع حيازة المحلات التجارية المهجورة197، اأم اأن �شيغة 
الن�س تحتمل الإدلء بما يفيد قيامة العلاقة الكرائية بين المكري والمكتري في حالة وجود 

عقد كراء �شفوي لم يبرم في محرر مكتوب ؟
الأولى  الفقرة  اإليه  اأ�شارت  ما  اإلى  الرجوع  منا  يقت�شي  الت�شاوؤل  هذا  عن  الجواب  اإن 
القانون  اأحكام هذا  اأنه تطبق  والتي ن�شت على   198 49-16 38 من قانون رقم  المادة  من 
�شفوية،  عقود  بينها  من  كانت  اإذا  الجارية  العقود  فاإن  وعليه  الجارية،  الكراء  عقود  على 
فاإنها �شتطبق في حقها المقت�شيات القانونية التي اأفردها هذا القانون ومن بينها م�شطرة 
ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة لكونها اأبرمت قبل دخول هذا القانون حيز 
التنفيذ، اأما العقود ال�شفوية التي اأبرمت بعد �شريان هذا الأخير199 لن تخ�شع لمقت�شياته 

لتعار�شها عما جاءت به المادة الثالثة من نف�س القانون.

المحلات  اأو  العقارات  كراء  عقود  تبرم   : اأنه  على   49-16 قانون رقم  الثالثة من  المادة  من  الأولى  الفقرة  1197  ن�ست 
المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

1198  ينظر اإلى المادة 38 من قانون رقم 149-16
1199  دخل قانون 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي حيز 

التطبيق بتاريخ 12 فبراير 12017
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ومن تم فلقبول دعوى ا�شترجاع حيازة المحل المهجور اأو المغلق �شكلا لبد للمكري اأن 
يدلي بعقد كراء مبرم في محرر كتابي ثابت التاريخ وذلك في حالة قيام العلاقة الكرائية 
بعد دخول قانون رقم 16-49 حيز التنفيذ، اأما في حالة قيامها قبل ذلك وعدم وجود عقد 
اأو  اأحكام  اأو  اأوامر  من  العلاقة  هذه  قيام  يفيد  بما  يدلي  اأن  للمكري  فيكفي  مكتوب  كراء 
اأو  عينية  عرو�س  بمحا�شر  اأو  المكتري  وبين  بينه  ن�شاأ  نزاع  في  ف�شلت  ق�شائية  قرارات 
قد  الق�شاء  كان  واإن  وا�شمه،  توقيعه  وتحمل  المكري  عن  �شادرة  الكراء  اأداء  وبو�شلات 

اختلف في م�شاألة مدى العتداد بو�شلات اأداء الكراء كو�شيلة لإثبات العلاقة الكرائية200.
ودرءا لكل هاته التعقيدات، فوجب على اأطراف العلاقة التعاقدية اإبرام كافة ت�شرفاتهم 
القانونية في عقد مكتوب، وهو ما توخاه الم�شرع المغربي من خلال قانون رقم 16-49 ق�شد 
ت�شجيع المتعاقدين على كتابة اتفاقاتهم وذلك ل�شيانة الحقوق التي تتولد عن عقد الكراء.

2 -  �لإدلء بمح�ضر معاينة و�قعة �لإغلاق مع تحديد �لمدة :
اإثبات  اأن يكون مرفقا بمح�شر  اأو مغلق يجب  اإلى فتح محل مهجور  الرامي  الطلب  اإن 
واقعة اإغلاق المحل وهجره منجزا من طرف المفو�س الق�شائي وذلك بمقت�شى اأمر مبني 

على طلب في اإطار مقت�شيات الف�شل 148 من ق.م.م.
ونعتقد اأن هذا المح�شر غير كافي لإثبات اأن المكتري قد غادر المحل وتركه مغلقا لمدة 
معينة ولم توؤدى عنه مبالغ الكراء، لكون اأن هذا المح�شر ينجز عادة بناء على ت�شريحات 
طالب الجراء واأ�شخا�س اأح�شرهم هذا الأخير ق�شد الإدلء بت�شريحاتهم اأمام المفو�س 
الق�شائي، وهذا ما يدفع رئي�س المحكمة اإلى عدم الأخذ به، با�شتثناء بع�س روؤ�شاء المحاكم 
التجارية الذين ي�شتندوا عليه للتاأكد من واقعة الهجر اأو الإغلاق ومن دون اإجراء اأي بحث 
في المو�شوع، ففي اأمر �شدر عن رئي�س المحكمة التجارية بمكنا�س جاء فيه201 »اأنه تبين من 
 2016/11/06 مح�شر المعاينة وال�شتجواب المنجز على يد مفو�س ق�شائي والموؤرخ في 
باأن المحل مغلق منذ اأكثر من �شنة، وحيث اإن ا�شتمرار الو�شع على ما هو عليه من �شاأنه

1200  اعتبرت المحكمة التجارية بالدار البي�ساء : اأن الأ�سل في الو�سل اأنه ل يعتبر حجة لإثبات العلاقة الكرائية اإل في حال 
عدم وجود عقد كتابي، اإذ في هذه الحالة الأخيرة يبقى دور الو�سل قا�شرا فقط على اإثبات الأداء المتعلق به دون اأن 

يتجاوزه اإلى ما �سوى ذلك من تعديلات قد تلحق العقد.

- حكم عدد 6660 �سدر بتاريخ 2007/07/03 في ملف تجاري عدد 2007/6/993، حكم غير من�سور.

1201  اأمر عدد 2016/472 �سدر بتاريخ 2016/12/14 في ملف ا�ستعجالي عدد 2016/8101/455، اأمر غير من�سور.
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الإ�شرار بالمحل بما ل يمكن تداركه، كما �شيوؤدي اإلى حرمان المكترية من النتفاع، وحيث 
ارتاأينا بذلك ال�شتجابة اإلى الطلب«.

اأن يبين في مح�شره مدة اإغلاق المحل المهجور  هذا وينبغي على المفو�س الق�شائي 
لن  الإغلاق  واأن عدم ذكر مدة  اإن وجدوا،  والجيران  الإجراء  ا�شتف�شار طالب  بعد  وذلك 
يترتب عنه اأي اآثر مادام اأن الم�شرع لم يرتب اأي جزاء عن ذلك، كما اأن رئي�س المحكمة ل 
ي�شتند بدوره على ذلك المح�شر فح�شب للحكم با�شترجاع حيازة المحل وفتحه، بل يعتمد 
لمعرفة هل فعلا  وال�شرطة  المحلية  ال�شلطة  تنجز من طرف  التي  البحوث  بالأ�شا�س على 
المحل المطلوب فتحه مغلقا، وما هي مدة اإغلاقه، وهل هناك من يتفقده، وهل توؤدى مبالغ 
الكراء، ومنذ متى لم توؤدى، فيتم تحرير كل ذلك في مح�شر يتم توجيهه اإليه، ففي نازلة 
عر�شت على رئي�س المحكمة البتدائية بمدينة بني ملال202 تتعلق بطلب رامي اإلى ا�شترجاع 
حيازة محل تجاري تدعي مالكته اأنه تم هجره من طرف المكتري، بحيث اأن رئي�س المحكمة 
اأمر باإجراء بحث عن طريق ال�شلطة المحلية وال�شرطة، فتبين له اأن المحل فعلا مهجور واأن 
اأحد ورثة المكتري يقطن بمنطقة اأخرى، وبعد ا�شتدعاء هذا الأخير تم�شك بدفوعات غيرت 
مجرى الدعوى، بحيث اأدلى اأمام رئي�س المحكمة بمح�شر معاينة منجز من طرف مفو�س 
المكتري من فتح المحل وا�شتغلاله،  اأحد ورثة  المكرية تمنع  ق�شائي بمقت�شاه تم معاينة 
كما اأدلى بمحا�شر عرو�س عينية بموجبها تم اإيداع واجبات  الكراء لدى �شندوق المحكمة، 
مما حدا برئي�س المحكمة اإلى الت�شريح بعدم الخت�شا�س لكون اأن هناك منازعة جدية في 

المو�شوع تقت�شي النظر فيها اأمام ق�شاة المو�شوع.
اأن  اعتبار  على  لل�شواب،  موافقا  يعتبر  ال�شتعجالي  الأمر  اإليه  انتهى  ما  اأن  فوا�شح 
م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة تتعلق في حالة ما اإذا غادر المكتري 
المحل وتركه مهجورا ومغلقا لمدة طويلة، اأما في نازلة الحال فاإن واقعة الهجر غير ثابتة 
في حق ورثة المكتري، ف�شلا على عدم ثبوت تماطلهم في اأداء واجبات الكراء، فكان حري 
بالمكرية في هذه النازلة اأن تتقدم بدعوى في المو�شوع وت�شبب الإنذار الرامي اإلى اإفراغ 
الخلف العام للمكتري بكون اأن الأ�شل التجاري قد فقد عن�شري الزبناء وال�شمعة التجارية 
نظرا لإغلاق المحل لأكثر من �شنتين وذلك ح�شب ما تن�س عليه الفقرة ال�شابعة من المادة

 

1202  اأمر رقم 165 �سدر بتاريخ 2015/09/17 في ملف ا�ستعجالي عدد 2015/1101/55، اأمر غير من�سور.
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الثامنة من قانون 16-49 203 والتي تعتبر حالة من اإحدى الحالت التي يعفى المكري من 
اأداء اأي تعوي�س لفائدة المكتري.

وما ينبغي الإ�شارة اإليه اأن هناك من يقوم باإجراء معاينة واقعة هجر المحل التجاري اأو 
اإغلاقه عن طريق اأمر ق�شائي مبني على طلب، وهناك من يقوم بتقديم طلب مبا�شر اإلى 
المفو�س الق�شائي، فكلتا الحالتين جائزتين، على اعتبار اأن المادة 15 من قانون رقم 81.03 
المنظم لمهنة المفو�شيين الق�شائيين ن�شت �شراحة على اإمكانية انتداب مفو�س ق�شائي 
من لدن الق�شاء للقيام بمعاينات مادية مح�شة ومجردة من كل راأي لطرف في الخ�شومة، 

كما �شمحت له اأي�شا القيام بمعاينات من نف�س النوع مبا�شرة بطلب من طالب الإجراء.
معاينة  اإجراء  الق�شائي ق�شد  المفو�س  اإلى  مبا�شر  تقديم طلب  يتم  اأن  الأجدر  فمن   
واقعة هجر المحل واإغلاقه لما في ذلك من �شرعة في الإجراءات، فالواقع العملي اأثبت اأنه 
لكي يتم اإنجاز مح�شر معاينة بناء على اأمر ق�شائي ي�شتوجب الأمر مرور اأكثر من اأ�شبوع 
وما ينيف، بدءا من اإ�شدار اأمر من طرف رئي�س المحكمة وبعدها الح�شول على ن�شخة منه 
الطي  الق�شائي  المفو�س  بت�شلم  وانتهاء  المحكمة  ب�شندوق  والأداء عنه  تنفيذ  وفتح ملف 
المراد تنفيذه من ق�شم التنفيذ، ودرءا لكل هاته التعقيدات فلا �شير على المكري اأن يتقدم 
لما في ذلك من  الإغلاق  واقعة  بمعاينة  القيام  اإلى مفو�س ق�شائي ق�شد  بطلبه مبا�شرة 

نجاعة و�شرعة في الإجراءات ونق�شان من الم�شاريف الق�شائية.
بع�س  تغيير  على  عمل   49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  المغربي  الم�شرع  فاإن  وختاما 
المقت�شيات المنظمة لم�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة والمن�شو�س 
عليها في قانون رقم 12-67 المتعلق بالمحلات المعدة لل�شكنى اأو للا�شتعمال المهني،204 
اأو  لل�شكن  المخ�ش�س  محله  ل�شترجاع  الرامي  المكري  طلب  لقبول  ا�شترط  اأنه  ذلك 
للا�شتعمال المهني اأن يكون المكتري قد هجر المحل اأو اأغلقه لمدة �شتة اأ�شهر على الأقل 
بعد اإخلائه من جميع منقولته واأغرا�شه كليا اأو جزئيا، وغيابه عنه وعدم تفقده من طرفه 

�شخ�شيا اأو من طرف من يمثله اأو من يقوم مقامه.

1203  ن�ست الفقرة ال�سابعة من المادة الثامنة من قانون رقم 16-49 على اأنه : ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري 
اإذا فقد الأ�سل التجاري عن�شري الزبناء وال�سمعة التجارية باإغلاق  مقابل الإفراغ في الحالت الآتية ومن بينها، 

المحل لمدة �سنتين على الأقل.

التعاقدية بين المكري والمكتري للمحلات المعدة  57 من قانون رقم 12-67 المتعلق بتنظيم العلاقات  اإلى المادة  1204  ينظر 
لل�سكنى اأو للا�ستعمال المهني.
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اإ�شكال  ت�شكل  قد  يقوم مقامه  اأو من  المكتري  يمثل  المحل من طرف من  تفقد  فعبارة 
جوهريا بمقت�شاه ي�شعب على المكري ا�شترجاع محله، فالواقع العملي اأثبت اأن المكري يعمد 
اإلى ترك مفاتيح المحل ل�شخ�س اآخر يتفقده ول يوؤدي عنه مبالغ الكراء نيابة عن المكتري، 
به  الماأمور  البحث  فاإن  المهجور،  محله  ا�شترجاع  دعوى  برفع  قام  المكري  اأن  فر�شنا  فلو 
من طرف رئي�س المحكمة �شيثبت فعلا اأن المحل غير متواجد به المكتري، غير اأن هناك 

�شخ�س من يمثله ويتفقد المحل، هنا يكون م�شير دعوى المكري عدم قبول الطلب.
ولدرء كل هذه ال�شكالت اقت�شر الم�شرع المغربي بمقت�شى قانون رقم 16-49 205 على 
اإثبات عدم تواجد المكتري بالمحل المراد ا�شترجاعه لوحده، ولم يورد عبارة من  �شرط 
يمثله اأو يتفقده، وح�شنا فعل لما في ذلك من �شرب للنوايا ال�شيئة لمختلف المكترين الذين 
خيالية  بمبالغ  ومطالبته  المحل  اأو  العقار  مالك  المكري  لبتزاز  الت�شرف  بهذا  يقومون 

وبدون مبرر مقابل اإرجاع المحل اإليه. 

3 - وجود �إنذ�ر لأد�ء و�جبات �لكر�ء ولو تعذر تبليغه
لبد للمكري اأن يدلي بما يفيد اأنه قام بتبليغ اإنذار لأداء الواجبات الكرائية اإلى المكتري 
اأن  فيه  »جاء  بمراك�س206  التجارية  المحكمة  رئي�س  عن  �شدر  اأمر  ففي  تبليغه،  تعذر  ولو 
 ،49-16 32 من قانون رقم  المكري لم يدلي باإنذار لأداء الكراء طبقا لمقت�شيات المادة 

مما ي�شتوجب عدم قبول الطلب«.
المكتري ومنحه  اإثبات تماطل  اأجل  لي�س من  الإجراء  �شلوك هذا  ا�شتوجب    فالم�شرع 
اأجال للوفاء، واإنما لإثبات ما ترتب بذمته من واجبات الكراء، وفي حالة ظهوره اأثناء تنفيذ 
الأمر القا�شي بفتح المحل وا�شترجاع حيازته من قبل المكري، فاإن اإجراءات التنفيذ تتوقف 
الذي  الكراء  ت�شوية مخلف  المكتري ق�شد  المحكمة  رئي�س  يمهل  الحالة  وفي هذه  تلقائيا 
ترتب بذمته بمقت�شى الإنذار الذي بعثه المكري قبل ا�شت�شدار الأمر القا�شي با�شترجاع 

المحل المهجور207.

1205  ن�ست الفقرة الأولى من المادة 32 من قانون رقم 16-49 على اأنه : يمكن للمكري في حالة توقف المكتري عن اأداء 
الكراء وهجره للمحل المكترى اإلى وجهة مجهولة لمدة �ستة اأ�سهر، اأن يطلب من رئي�س المحكمة، ب�سفته قا�سيا للاأمور 

الم�ستعجلة اإ�سدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�سترجاع حيازته. 

1206  اأمر رقم 609 �سدر بتاريخ 2017/07/11 في ملف ا�ستعجالي عدد 2017/8101/554، اأمر غير من�سور.
1207  ينظر اإلى الفقرة ال�ساد�سة من المادة 32 من قانون رقم 149-16
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ومن تم فاإن �شكليات الإنذار في دعوى ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة 
 ،49-16 رقم  قانون  من   26 المادة  اإطار  في  الموجه  الإنذار  �شكليات  عن  كليا  تختلف 
فالمكري في م�شطرة ا�شترجاع المحل المهجور غير ملزم بت�شمين اأجل في النذار ق�شد 
اأداء واجبات الكراء، كما اأنه لي�س من ال�شروري اأن يقوم بت�شبيبه، لأن الهدف من ت�شبيب 
الإنذار بالإفراغ في اإطار دعوى الم�شادقة عليه هو تبرير الإفراغ اأو رف�س تجديد العقد، 
اأما الهدف من الإنذار الموجه في اإطار دعوى ا�شترجاع المحل المهجور اأو المغلق هو اإثبات 
مخلف الكراء، كما اأن هذه الدعوى غير معنية بمقت�شيات الفقرة ال�شاد�شة من المادة 26 
المن�شو�س  الإنذار  اأن مدة �شلاحية  اأعلاه،208 على اعتبار  اإليه  الم�شار  القانون  من نف�س 
عليها بهذه الفقرة تتعلق بالحالة التي ي�شتنكف فيها المكري عن رفع دعوى الم�شادقة على 
الإنذار الذي �شبق اأن بعثه للمكتري ومر عليه اأكثر من �شتة اأ�شهر ف�شقط حقه في ذلك، اأما 
الإنذار الموجه في اإطار دعوى ا�شترجاع المحل المهجور اأو المغلق لي�س له اأي تاأثير على 
هذه الأخيرة، فلو فر�شنا اأن المكتري بعث اإنذار اإلى المكتري، وبعد مرور �شنة على تاريخ 
تعذر تبليغ الإنذار، فاإنه لن يواجه باأجل ال�شقوط المن�شو�س عليه في الفقرة ال�شاد�شة من 
المادة 26 من نف�س القانون، بل يجوز له اأن يرفع دعوى ا�شترجاع محله المهجور اأو المغلق 

متى �شاء، ب�شرط اأن يدلي بالإنذار الذي �شبق اأن تعذر تبليغه للمكتري.
 49-16 رقم  القانون  من   32 المادة  م�شمون  في  �شريح  اأجل  اأي  يحدد  لم  فالم�شرع 
المنظمة لم�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة، ف�شلا على عدم وجود 
اأي عبارة تفيد تقرير اأجل ال�شقوط ا�شتنادا اإلى المعيار المو�شوعي الذي عادت ما ي�شتنبطه 

قا�شي المو�شوع من فحوى الن�س القانوني في حالة عدم التن�شي�س عليه �شراحة.
وما يلاحظ اأن الم�شرع المغربي لم ين�س على طريق معينة لتبليغ الإنذار، مما يعني اأنه 
يمكن للمكري اأن يوجه الإنذار عن طريق البريد الم�شمون مع الإ�شعار بالتو�شل اأو بوا�شطة 
مفو�س ق�شائي، هذا وتعتبر و�شيلة التبليغ عن طريق المفو�س الق�شائي هي الو�شيلة الأنجع 
لتحقيق المبتغى وتجاوز الم�شاكل التي تنتج عن باقي و�شائل التبليغ المن�شو�س عليها في 
المواد 37 و38 من قانون الم�شطرة المدنية فالمكري ملزم باإثبات واقعة تعذر تبليغ الإنذار 
اإلى المكتري، ففي حالة ما اإذا قام المكري ببعث اإنذار اإلى هذا الأخير عن طريق البريد 
تبليغ  تعذر  واقعة  اإثبات  عليه  وجب  الحالة  هذه  في  فاإنه  بالتو�شل،  الإ�شعار  مع  الم�شمون 
على  الم�سادقة  طلب  في  المكري  حق  ي�سقط   : اأنه  على   49-16 26 من قانون رقم  المادة  من  ال�ساد�سة  الفقرة  1208  تن�س 

الإنذار بمرور �ستة اأ�سهر من تاريخ انتهاء الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.
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الإنذار، وذلك با�شتلام الظرف البريدي الموجود به الإنذار والمذيل بعبارة غير مطلوب ثم 
الإدلء به اأمام رئي�س المحكمة، اأما في حالة قيام المكري بتبليغ الإنذار عن طريق مفو�س 
ق�شائي فيكفي اأن يدلي ب�شهادة الت�شليم209 تحمل ملاحظة اأن المحل مهجورا اأو مغلق، واأن 

المراد تبليغه غير موجود به.
وختاما، فاإنه وبعد اإطلاع رئي�س المحكمة على جميع الوثائق اللازمة للتاأكد من جدية 
الطلب و�شفة وم�شلحة المدعي في الدعوى، فاإنه يقوم باإ�شدار اأمر لإنجاز بحث عن طريق 
التجاري مو�شوع الطلب وذلك ب�شكل  التابع لنفوذها المحل  ال�شلطة المحلية وال�شرطة210 
اإقامة  ومكان  اإغلاقه،  تحديد مدة  مع  ل،  اأم  مغلقا  المحل  كان  اإذا  ما  لبيان  و�شري  دقيق 

المطلوب �شده عند القت�شاء.
وما ي�شجل على الم�شتجدات التي جاء بها قانون رقم 16-49 في ال�شق المتعلق بم�شطرة 
ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة اأنه لم يلزم رئي�س المحكمة باإحالة الملف 
على النيابة العامة لتقديم م�شتنتجاتها وذلك باعتبار اأن المكتري من الأ�شخا�س المفتر�س 
وح�شنا  ق.م.م،211  من  التا�شع  الف�شل  من  الرابعة  الفقرة  عليه  تن�س  ما  ح�شب  غيبتهم 
فعل الم�شرع حينما اأعفى رئي�س المحكمة من القيام بذلك، على اعتبار اأن ال�شادة روؤ�شاء 
العامة  النيابة  على  برمته  الملف  يحيلون  كانوا   49-16 رقم  قانون  �شدور  وقبل  المحاكم 
تو�شلهم  وفور  اأكثر،  اأو  اأ�شبوعين  اإلى  الملف  تاأخير  ويتم  المو�شوع،  راأيها في  اإبداء  ق�شد 
م�شطرة  طول  اإلى  يوؤدي  كان  ما  وهذا  الطلب،  في  يبتون  حينها  العامة  النيابة  بملتم�شات 

ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة واإفراغ الم�شطرة ال�شتعجالية من محتواها.
توجيه  يتم  الدعوى  مقال  عن  الأداء  وبعد  فاإنه   49-16 رقم  قانون  وب�شدور  اأنه  غير 
اإيراد يتم  تبليغه  تعذر  الجل�شة، وفي حالة  اإلى  الح�شور  للمكتري مبا�شرة ق�شد  ا�شتدعاء 

 

اإلى  مبا�شرة  الهجر  واقعة  معاينة  اإجراء  طلب  تقديمه  حالة  ففي  المكري،  طلب  نوعية  ح�سب  الت�سليم  �سهادة  1209  تختلف 
المفو�س الق�سائي، يقوم هذا الأخير ت�سليمه اأ�سل �سهادة الت�سليم، اأما في حالة اإنجاز معاينة واقعة الهجر بناء على اأمر 

ق�سائي، فاإنه يتم ت�سليمه �سهادة الت�سليم طبق الأ�سل لوقوع التبليغ من طرف ق�سم التبليغ التابع للمحكمة المفتوح بها 

ملف تبليغ الأمر.

1210  اإن البحوث التي تنجز عن طريق ال�سلطة المحلية عادة ما تثبت هوية المكتري، وهل فعلا قاما بهجر المحل، وما هي 
مدة هجره، اأما البحوث التي تنجز عن طريق ال�شرطة فهي تمكن المحكمة من الإطلاع على مكان تواجد المكتري اأو 

اأحد فروعه اأو اأو�سوله.

1211  ن�ست الفقرة الرابعة من الف�سل 9 من ق.م.م على اأنه : يجب اأن تبلغ اإلى النيابة العامة الدعاوى الآتية : الق�سايا 
التي تتعلق وتهم الأ�سخا�س المفتر�سة غيبتهم. 



جواد الرفاعي 162

ملاحظة ب�شهادة الت�شليم على اأن المحل مهجور واأن المكتري غير متواجد به، بعدها ي�شرع 
رئي�س المحكمة في القيام بالإجراءات اللازمة لتحقيق الدعوى212.

للمكري �شاحب  المحل  ا�شترجاع  بفتح م�شطرة  اإعلان  ت�شليم  يتم  اأنه  بالذكر   وجدير 
ا�شترجاعه  المراد  التجاري  المحل  بباب  تعليقه عن طريق مفو�س ق�شائي  الدعوى ق�شد 
وتحرير مح�شر اإخباري لواقعة التعليق، كما يمكن اأخذ �شور فوتوغرافية توؤكد اأنه فعلا تم 
تعليق المل�شق بالمحل213، فهذا الإجراء يعتبر من القواعد التي ا�شتقر عليها معظم روؤ�شاء 
المحاكم للاإعلان على اأن هناك م�شطرة ل�شترجاع حيازة محل مهجور تروج بهذه المحكمة، 
وعلى من يهمه الأمر اأن يت�شل حال بمكتب ال�شيد الرئي�س اأو بالق�شم ال�شتعجالي، وهناك 
من روؤ�شاء المحاكم من يت�شدد ب�شرورة قيام المكري بن�شر هذا الإعلان باإحدى الجرائد 
الوطنية، وفي حالة عدم ال�شتجابة اإلى ذلك يكون م�شير دعواه عدم القبول، ففي اأمر �شدر 
عن رئي�س المحكمة البتدائية ببني ملال214 › اعتبر فيه اأنه وبالرغم من تكليف المدعية 
بالدعوى  بالأمر  المعني  لإعذار  المحكمة  طرف  من  به  الماأمور  الق�شائي  الإعلان  بن�شر 
تبعا  اتباعها  الواجب  الم�شطرة  ا�شتئنائية عن  المحل كم�شطرة  الجارية ل�شترجاع حيازة 
لعقد الكراء الرابط بينها وبين المكتري، فاإنها لم تعمل على القيام بن�شر الإعلان باإحدى 
الجرائد الوطنية، ال�شيء الذي لم تتمكن المحكمة معه من التاأكد من كون المكتري غادر 

المحل وتركه مهجورا دون نية الرجوع اإليه ويتعين تبعا لذلك عدم قبول الطلب.
ن�شر  �شرط  على  المحل  ا�شترجاع  دعوى  قبول  علق  المحكمة  رئي�س  اأن  يظهر  وهكذا 
مغادرة  من  التحقق  للمحكمة  يت�شنى  حتى  الوطنية  الجرائد  باإحدى  الق�شائي  الإعلان 
المكتري للمحل المراد ا�شترجاعه دون نية الرجوع اإليه، وهو توجه غير �شائب وغير مبني 
على اأي اأ�شا�س قانوني �شليم، على اعتبار اأن المكري �شبق له اأن اأدلى بمح�شر معاينة واقعة 
هجر المحل واإغلاقه منجز من طرف مفو�س ق�شائي، ف�شلا على اأنه تم اإجراء بحث من 
طرف ال�شلطة المحلية وكذا ال�شرطة التابع لنفوذها المحل التجاري مو�شوع الدعوى، فتم 
التاأكد فعلا على اأن المكتري هجر المحل وتركه مغلقا لمدة تزيد عن �شتة اأ�شهر، ومن تم 
بينها اإجراء بحث، اأما باقي الإجراءات فاإن رئي�س المحكمة ل يلجاأ اإليها على اعتبار اأن هذه الم�سطرة ل تت�سم  1212  ومن 

بالطابع التواجهي 

- ينظر اإلى الف�سول 55 اإلى 102 من ق.م.م المنظمة لإجراءات تحقيق الدعوى.

فتوغرافية للمحل من طرف المفو�س الق�سائي اجتهاد يقوم به بع�س ال�سادة المفو�سيين الق�سائيين  اأخذ �سور  1213  يعتبر 
وهو اإجراء غير اإلزامي.

عدد  ا�ستعجالي  ملف  في   2015/09/22 بتاريخ  ملال  بني  البتدائية  المحكمة  رئي�س  عن  �سدر  عدد171،  1214  اأمر 
2015/1101/120، اأمر غير من�سور.
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فاإن واقعة هجر المحل قد ثبتت للمحكمة جليا، واأن فر�س ن�شر الإعلان الق�شائي باإحدى 
الجرائد الوطنية لن ي�شيف اأي �شيء.

ف�شحيح اأن هذا الجراء يزيد من �شمان حقوق المكتري الذي كان يعتمر المحل وتركه 
اإل اأن هذا الجراء قد يثقل كاهل المكري بم�شاريف ل مبررة  عر�شة لل�شياع والإهمال، 
لها، فيكفيه اأنه حرم من ا�شتغلال محله وكذا ا�شتفادته من منافع العين المكتراة ح�شب مدة 
الهجر اأو الإغلاق، كما قد يكون الأمر يتعلق بخلف عام يتامى ل قدرة لهم في اأداء م�شاريف 
الن�شر بالجرائد الوطنية التي تكون اأحيانا باه�شة الثمن،215 ولذلك نرى اأنه ل ينبغي اإجبار 
المكري على ن�شر الإعلان الخا�س بفتح م�شطرة محل مهجور بالجرائد الوطنية، والكتفاء 

فقط بتعليقه بباب العقار اأو المحل التجاري لمدة معينة حتى ي�شيع الخبر216.
بفتح  القا�شي  الأمر  اأن  ي�شتح�شر  لم  المذكور  المحكمة  رئي�س  فاإن  ذلك  على  علاوة 
المحل وا�شترداد حيازته ل يعدو اأن يكون مجرد اإجراء وقتيا يمكن العدول عنه اإذا تغيرت 
اإنهاء  الأحوال  من  حال  باأي  عنها  يترتب  ول  اأجلها  من  �شدرت  التي  والظروف  الأ�شباب 
العلاقة الكرائية، كما اأن ظهور المكتري وا�شتعداده اأداء مخلف الكراء الذي تخلذ بذمته 
يجعل طلب العدول عن الأمر له ما يبرره، وخ�شو�شا اأن الأمر الق�شائي الم�شار اإليه �شابقا 
رقم  قانــــون  تاريخ دخول  مع  يتزامن  ولم  الملغى   1955 ماي   24 تطبيق ظهير  اإبان  �شدر 
16-49 حيز التنفيذ، باعتبار اأن هذا الأخير جاء بمقت�شيات جد مغايرة عما كان معمول به 

في ظل الظهير المذكور، من قبيل اإمكانية ف�شخ عقد الكراء بعد مرور مدة �شتة اأ�شهر على 
تاريخ تنفيذ الأمر ال�شتعجالي القا�شي بفتح المحل وبدون ظهور المكتري.

ثانيا: �لآثار �لمترتبة عن ��ضترجاع �لمحل :

اإذا تبين لرئي�س المحكمة اأن طلب ا�شترجاع حيازة المحل المهجور اأو المغلق له ما يبرره 
وتوفرت ال�شروط اللازمة لذلك، وهي اأن تكون العلاقة الكرائية بين المكري والمكتري ثابتة 
بموجب �شند كتابي اأو ما يفيد ذلك، واأن مدة هجر المحل اأو اإغلاق ل تقل عن �شتة اأ�شهر، 
وا�شترداد المحل  بفتح  اأمرا  ي�شدر  المحكمة  رئي�س  فاإن  الكراء،  مبالغ  عنه  توؤدى  ل  واأنه 

 
1215  تتراوح م�ساريف ن�شر اأي اإعلان ق�سائي بالجرائد الوطنية اأو الجهوية بين مبلغ 300 اإلى 500 درهم.

المراد  المحل  بباب  معلقا  الق�سائي  الإعلان  بقاء  يفيد  بما  الإدلء  ب�شرورة  المكري  يلزمون  المحاكم  روؤ�ساء  1216  بع�س 
التجارية  المحكمة  كرئي�س  ق�سائي،  مفو�س  طرف  من  منجز  معاينة  مح�شر  بمقت�سى  وذلك  حيازته  ا�سترجاع 

بمراك�س.
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حيازته لفائدة المكري، فيترتب عن هذا الأمر ف�شخ العلاقة الكرائية )1( كما ينتج عنه بيع 
منقولت المكتري الموجودة بالمحل )2(.   

1 -  ف�ضخ عقد �لكر�ء
اإن قانون رقم 16-49 اآتى بمقت�شيات جد اإيجابية يرمي من خلالها اإلى و�شع توازن بين 
العلاقة الكرائية الرابطة بين المكري والمكتري وعدم التع�شف في ا�شتعمال الحق من كلا 
الجانبين، وبالرجوع اإلى مقت�شيات الفقرة الرابعة من المادة 32 من القانون اأعلاه نجدها 
تن�س على اأنه اإذا ا�شتمرت غيبة المكتري لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر 
نهائية، ويترتب عنها ف�شخ عقد  التنفيذ  اآثار  المحل، ت�شبح  باإرجاع  القا�شي  ال�شتعجالي 

الكراء.
المهجورة  المحلات  ا�شترجاع حيازة  م�شطرة  تقنين  الم�شرع عمل على  اأن  والملاحظ 
اأو المغلقة فخالف ما ا�شتقر عليه الجتهاد الق�شائي في هذا ال�شدد، فكما هو معلوم اأن 
اأي وقت  اأن تكون مجرد اإجراءات وقتية يمكن في  اأو الق�شائية217 ل تعدو  الأوامر الولئية 
اإل  تعتبر  واأنها ل  اأجلها،  التي �شدرت من  الأ�شباب والظروف  تغيرت  اإذا ما  العدول عنها 
ا�شترجاع محله  واإبداء رغبته في  المكتري  واأن ظهور  تنهيه،  الكراء ول  لعقد  �شببا موقف 
يبرر تدخل القا�شي ال�شتعجالي لحماية المركز القانوني للمكتري، ورد الحيازة التي يجد 

مدخلها القانوني في عقد الكراء الذي لم يطله الف�شخ بعد218.
16-49 اأن ا�شتمرار غيبة المكتري لمدة   غير اأن الم�شرع اعتبر وبمقت�شى قانون رقم 
ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ ا�شترداد المكري لمحله المهجور يوؤدي ذلك اإلى ف�شخ عقد 
قد  تكون  اأن  دون  الكرائية من  للعلاقة  منهية  ق�شائية  اأوامر  اأمام  نكون  هنا  ومن  الكراء، 
باأي من  فيها  الطعن  يمكن  ول  والمكتري  المكري  بين  تواجهية  م�شطرة  اإطار  في  �شدرت 
طرق الطعن �شواء العادية منها اأو غير العادية،219 فيبقى للمكتري خياران، اأولهما اأن يبقى 

1217  للتفرقة بين الأوامر الولئية والأوامر الق�سائية يراجع في هذا ال�سدد : 
            - محمد اأكرام، م �س، �س. 114

 ،2008/2/3/126 تجاري عدد  ملف  في   2009/11/25 بتاريخ   1789 عن المجل�س الأعلى تحت عدد  �سدر  1218  قرار 
قرار من�سور بمجلة المحاكم المغربية، عدد مزدوج 124-125، يناير-فبراير، ال�سنة 2010،�س29 وما يليها.

1219  اعتبرت محكمة النق�س في قرار �سادر عنها : اأن المحكمة م�سدرة القرار المطعون فيه لم تناق�س الدفوع المذكورة ولم 
تجب عنها على الرغم مما قد يكون لها من اآثر على ق�سائها، فالطاعنة دفعت في المرحلة ال�ستئنافية اأن الأمر القا�سي 

ال�ستئناف غير ذي مو�سوع، مما يجعل قرار محكمة  اأ�سبح  تنفيذه وبذلك  المهجور وقع  المحل  با�سترجاع حيازة 

المو�سوع ناق�س التعليل وعر�سة للنق�س.

            - قرار عدد 3/108 �سدر بتاريخ 2016/03/09 في ملف تجاري عدد 2015/3/3/631، قرار غير من�سور.
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المحل الم�شترد حيازته من لدن المكري فارغا، حينها يمكن له تقديم طلب ق�شد الرجوع 
لجبر  بتعوي�س  يطالب  اأن  وثانيهما  بذمته،  تخلذ  الذي  الكراء  مخلف  اأداءه  �شريطة  اإليه 
ا�شترجاع  م�شطرة  �شلوك  في  المكري  نية  �شوء  هناك  اأن  اأثبت  ما  اإذا  لحقه  الذي  ال�شرر 

حيازة محله كما �شنرى لحقا.
وبهذا التوجه يكون الم�شرع قد اأوجد حلا لل�شعوبات220 التي كانت تعر�س على روؤ�شاء 
بعد  المكترى  المحل  اإلى  المكتري  رجوع  اأحقية  بمدى  المتعلقة  تلك  وخ�شو�شا  المحاكم 
ظهوره، ومدى �شحة الت�شرفات القانونية التي كان يبرمها المكري بعد ا�شت�شداره الأمر 

القا�شي با�شترداد حيازة محله المهجور.
المهجور يقوم  ا�شترداد حيازة محله  المكري وبعد  اأن  ال�شعوبات، نجد  ومن بين هذه 
بكرائه للغير، فتترتب على هذا المحل حقوق لفائدة هذا الأخير، وهذا ما يوؤدي اإلى �شلوك 
رئي�س  ال�شيد  اإلى  الحقوق، فيتقدم بطلب  تلك  له حماية  تكفل  التي  والإجراءات  الم�شاطر 
�شبق  الذي  عليه  كانت  ما  اإلى  الحالة  اإعادة  قرار  تنفيذ  في  �شعوبة  فيه  ويثير  المحكمة 
للمكتري الأ�شلي اأن ا�شت�شدره م�شتندا في ذلك على قاعدية ن�شبية الأحكام وقاعدة ح�شن 
النية، كما يتقدم بنف�س الوقت بطعن �شد القرار مو�شوع التنفيذ عن طريق تعر�س الغير 
من  دوامة  اإلى  المحل  �شاحب  المكري  اإلى جر  يوؤدي  ما  وهذا  الخ�شومة،221  الخارج عن 
الم�شاطر والإجراءات والدعاوى الق�شائية التي بمقت�شاها يتعذر على المكري حيازة محله 

اأو النتفاع به وبدون نزاعات �شواء �شد المكتري الأ�شلي اأو المكتري الجديد.
على   49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  المغربي  الم�شرع  عمل  الم�شاوئ  هذه  لكل  وتفاديا 
اعتبار اأن ا�شتمرار غيبة المكتري لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�شي 
بفتح المحل وا�شترداد حيازته لفائدة المكري، فاإنه يف�شخ عقد الكراء ول يمكن للمكتري 
الحتجاج بقيام العلاقة الكرائية، اأو اأنه ل يمكن ف�شخ العقد اإل بترا�شي طرفيه اأو بمقت�شى 

حكم اأو قرار ق�شائي �شادر عن ق�شاة المو�شوع.

1220  اعتبرت محكمة النق�س في اإحدى قراراتها اأن : للمكتري الذي فقد المحل التجاري المكترى في اإطار م�سطرة ا�سترجاع 
المحلات المهجورة اأن ي�ستردها مادام عقد كرائه لم يقع ف�سخه ق�ساءا اأو اتفاقا، واأن اإقدام المالك على تفويت العقار اإلى 

اأحد اأفراد عائلته وتاأ�سي�س الأ�سل التجاري عليه ل يمنع من الطعن في هذا العقد بال�سورية.

            - قرار عدد 323 �سدر بتاريخ 2009/03/19 في ملف تجاري عدد 2005/2/3/415، قرار اأ�سار اإليه عمر اأزوكار      

في مرجعه: منازعات الكراء التجاري من خلال ق�ساء محكمة النق�س، م، �س، 303 وما يليها.

1221  ين�س الف�سل 303 من ق.م.م على اأنه : يمكن لكل �سخ�س اأن يتعر�س على حكم ق�سائي يم�س بحقوقه اإذا كان هو 
اأو من ينوب عنه في الدعوى.
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وما ينبغي الإ�شارة اإليه في هذا ال�شدد، اأنه في حالة ما اإذا التجاأ المكري اإلى الق�شاء 
ال�شتعجالي ق�شد ا�شترداد حيازة عقاره اأو محله التجاري، فهل يكون ملزما حينئذ بتبليغ 
طلبه – طلب ال�شترجاع- اإلى الدائنين المقيدين الذين يتوفرون على امتياز البائع اأو رهن 
على الأ�شل التجاري المملوك للمكتري والمراد اإفراغه، اأم اأن هذا الإجراء مقت�شر فقط 

في حالة الف�شخ الق�شائي في اإطار دعوى الم�شادقة على الإنذار ؟
بالرجوع اإلى ما ن�شت عليه المادة 29 من قانون رقم 16-49 ي�شتبان اأن �شيغتها جاءت 
اأراد المكري و�شع حد للعلاقة الكرائية الرابطة بينه وبين المكتري  اإذا  اأنه  عامة، بحيث 
�شواء اإذا تحقق �شبب من اأ�شباب الفراغ المن�شو�س عليها في المادة 8 اأو المادة 26 من 
دعوى  في  اأو  الكراء،223  بعقد  مت�شمن  فا�شخ  �شرط  وجود  ب�شبب  اأو  المذكور222،  القانون 
ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة، فيجب عليه اأن يقوم بتبليغ طلبه الرامي اإلى 
اإنهاء اأو ف�شخ عقد الكراء اإلى جميع الدائنين المقيدين بالأ�شل التجاري الملوك للمكتري 
الإنذار  على  الم�شادقة  دعوى  اإطار  في  المقرر  القا�شي  من  كل  على  يجب  كما  المدين، 
ال�شرط  اإطار دعوى معاينة تحقق  الم�شتعجلة في  للاأمور  المحكمة ب�شفته قا�شي  ورئي�س 
الفا�شخ اأو في اإطار دعوى ا�شترجاع حيازة المحل المهجور اأن يتاأكدا من وجود ما يفيد تبليغ 
الدائنين بطلب الإفراغ اأو ال�شترجاع، وفي حالة خلو الملف من ذلك يجب الت�شريح بعدم 

قبول الدعوى �شكلا224.
و�شندنا في �شرورة قيام المكري بتبليغ طلبه الرامي اإلى ا�شترجاع حيازة محله المهجور 
اأعلاه ن�شت على  اإليها  الم�شار   29 المادة  اأن �شيغة  الدائنين المقيدين هو  اإلى  المغلق  اأو 
اأنه اإذا اأراد المكري و�شع حد لكراء المحل، فاإنه وجب عليه اأن يقوم بتبليغ الدائنين، وبما 
اأن م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات اأ�شبحت توؤدي اإلى ف�شخ عقد الكراء في حالة ما اإذا 
ا�شتمر غياب المكتري لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر ال�شتعجالي القا�شي 
با�شترداد المحل، وبالتالي فاإن اإرادة المكري قد اتجهت اإلى و�شع حد لكراء المحل، ومن 
هنا يكون �شرط اإلزام قيام المكري بتبليغ الدائنين قد تحقق جليا مادام اأن الم�شطرة التي 

�شلكها المكري ترمي اإلى ف�شخ العلاقة الكرائية.
1222  ينظر اإلى المادتين من قانون رقم 149-16
1223  ينظر اإلى المادة 33 من قانون رقم 49-16

1224  ي�سعب عمليا على رئي�س المحكمة التاأكد من وجود دائنين يتوفرون على امتياز البائع اأو رهن على الأ�سل التجاري 
التجاري الخا�س  لل�سجل  ب�سهادة حديثة  باإلدلء  المكري  يلزم  اأن  المحكمة  للمكتري مما وجب على رئي�س  المملوك 

بالمكتري للتاأكد من وجود دائنين مقيدين، وفي حالة عدم ت�سجيل المكتري بذلك ال�سجل، فاإن المكري ملزم بالإدلء 

ب�سهادة عدم الت�سجيل بال�سجل التجاري.
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فاإرادة الم�شرع ان�شرفت اإلى و�شع قواعد قانونية ق�شد حماية الدائنين المقيدين على 
الأ�شل التجاري الذي ي�شكل �شمانة هامة ق�شد ا�شتخلا�س واقت�شاء ديونهم العالقة بذمة 
المكتري مالك الأ�شل التجاري، ومن تم فلا ينبغي ح�شر واجب اإ�شعار الدائنين في حالة 
الف�شخ الق�شائي في اإطار دعوى الم�شادقة على الإنذار، بل وجب تعميمه في �شائر مناحي 
الخ�شومة الق�شائية بما فيها م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة، ففي 
اأمر ا�شتعجالي �شدر عن نائبة رئي�س المحكمة التجارية بمراك�س225 جاء فيه اأن المادة 29 
من قانون رقم 16-49 اكتفت بالن�س على وجوب تبليغ الدائنين المقيدين �شابقا دون اأن 

تن�س على منع المكري من ا�شترجاع العين المكراة.
وما ينبغي الإ�شارة اإليه اأن روؤ�شاء المحاكم وقبل �شدور قانون رقم 16-49 واأثناء بتهم 
في دعوى ا�شترجاع حيازة محل مهجور اأو مغلق كانوا يلزمون المكري بالإدلء ب�شهادة من 
اإدارة  تكون  ما  كثيرا  اإذ  ال�شريبية،  الإدارة  اتجاه  المحل  و�شعية  لمعرفة  ال�شرائب  اإدارة 

ال�شرائب قد اأوقعت حجزا تحفظيا على الأ�شل التجاري �شمانا لأداء ديون الدولة226.

2 -  بيع منقولت �لمكتري بالمز�د �لعلني
المكري  طرف  من  بها  المدلى  للوثائق  المحكمة  رئي�س  تفح�س  بعد  اأنه  �شابقا  راأينا 
وقيامه باإجراء بحث عن طريق ال�شلطة المحلية وال�شرطة التابع لنفوذها العقار اأو المحل 
التاأكد من واقعة هجر المحل من طرف المكتري، وعدم  التجاري مو�شوع الدعوى، وبعد 
وا�شترجاع  المحل  فتح  بموجبه  يق�شي  اأمر  باإ�شدار  يقوم  فاإنه  الكراء،  لواجبات  اأداءه 
بالتنفيذ بتحرير مح�شر و�شفي  المكلف  الأ�شل،227 فيقوم  الأمر على  حيازته، وينفذ هذا 

للاأ�شياء والمنقولت الموجودة بالمحل.
اأن  نجد  المهجور،  لمحله  المكري  با�شترجاع حيازة  القا�شي  الأمر  اآثار  بين  ومن  هذا 
عن  تقل  ل  لمدة  غيابه  ا�شتمر  اإذا  ما  حالة  في  المكتري  منقولت  بيع  ا�شتوجب  الم�شرع 
�شتة اأ�شهر من تنفيذ الأمر المذكور بالمزاد العلني وذلك على نفقة المكري ووفقا لقواعد 

الم�شطرة المدنية،228 كما اأن الثمن ال�شافي يودع بكتابة �شبط المحكمة.
1225  اأمر رقم 966 �سدر بتاريخ 2017/11/21 في ملف ا�ستعجالي عدد 2017/8101/734، اأمر غير من�سور.

1226  محمد اأكرام، م �س، �س. 16
اأنه يتم تنفيذ الأمر بدون تبليغ المكتري وانتظار �شريان اأجل الطعن بال�ستئناف ول �سلوك م�سطرة تبليغ الأمر  1227  اأي 
عن طريق القيم، فالأمر القا�سي با�سترداد حيازة المحل المهجور يكون م�سمول بالنفاذ المعجل بقوة القانون، وينفذ 

على الأ�سل.

1228  ينظر اإلى الف�سول 462 اإلى 487 من ق.م.م.



جواد الرفاعي 168

منقولت  بحرا�شة  المكري  اإلزام  مدى  اإلى  ي�شر  لم   49-16 رقم  قانون  اأن  والملاحظ 
العلني،  بالمزاد  بيعها  يتم  اأ�شهر حتى  �شتة  اإلى حين مرور مدة  عليها  والحفاظ  المكتري 
هذا  بمقت�شى  تقنينها  وقبل  المغلقة  اأو  المهجورة  المحلات  حيازة  ا�شترجاع  فم�شطرة 
حرا�شة  تحت  المكتري  منقولت  بو�شع  ياأمرون  المحاكم229  روؤ�شاء  ال�شادة  كان  القانون، 
المكري، وبعد مرور مدة ثمانية اأيام على عملية التنفيذ يتقدم هذا الأخير بطلب في اإطار 
الأوامر المبنية على طلب يلتم�س بمقت�شاها اإ�شدار اأمر ببيع الأ�شياء المحرو�شة لديه مع 
و�شع ثمنها ب�شندوق المحكمة لفائدة من له الحق فيها، ويتم ال�شتجابة اإلى ذلك تطبيقا 

لمقت�شيات الف�شل 447 من ق.م.م230.
منقولت  بحرا�شة  المكري  يلزم  لم  كان  واإن   49-16 رقم  قانون  وبمقت�شى  فالم�شرع 
المكتري اإلى حين بيعها بالمزاد العلني، فقد اأعفاه من �شرورة ا�شت�شدار اأمر جديد من 
المحكمة،  ب�شندوق  وو�شعها  المنقولت  هذه  بيع  بموجبه  يق�شي  المحكمة  رئي�س  طرف 
فالمكري ملزم فقط وبعد مرور مدة �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�شي با�شترجاع 
حيازة محله المهجور اأن يتقدم بطلب اإلى المحكمة ق�شد موا�شلة  التنفيذ بعد اأداءه الر�شوم 

الق�شائية الم�شتحقة، وو�شع طلبه لدى ق�شم التنفيذ.
وقد يثار الت�شاوؤل حول ما اإذا كان الأمر القا�شي با�شترجاع حيازة المحل المهجور الذي 
ا�شت�شدره المكري يعد من بين ال�شندات التنفيذية التي بمقت�شاها يمكن له اأن ي�شتفيد من 
ثمن بيع منقولت المكتري بالمزاد العلني اإ�شوة بباقي الدائنين الذين يتوفرون على �شندات 

تنفيذية اأخرى ؟
يعني  فاإن ذلك ل  الكرائية  العلاقة  اإلى ف�شخ  توؤدي  اأ�شحت  ولئن  الق�شائية  الأوامر  اإن 
اأنها تعتبر �شندات تنفيذية يمكن لمن ا�شت�شدرها اأن يح�شل على ثمن بيع العنا�شر المادية 
للاأ�شل التجاري المملوك للمكتري الذي هجر المحل وتركه مغلقا، لكون اأن منطوق الأمر 
ال�شتعجالي ل ي�شمل اأداء مخلف واجبات الكراء لفائدة المكري، بل ينح�شر فقط في الأمر 

بفتح المحل المهجور وا�شترداد حيازته.
اآخر  اإنذار  اآخر، وذلك بتبليغ  اأنه يمكن للمكري ا�شت�شدار �شند تنفيدي  وفي اعتقادنا 
للمكتري ق�شد اأداء الوجبات الكراء ولو تعذر تبليغه، وبعد ذلك يقوم برفع دعوى الم�شادقة 

1229  محمد اأكرام، م �س، �س. 16
1230  ن�س الف�سل 447 من ق.م.م على اأنه : اإذا كان المنفذ عليه ملزما بت�سليم عقار اأو نقل ملكيته اأو التنازل عنه نقلت 
حيازته اإلى الدائن، ويجب اأن ترد الأ�سياء المنقولة التي ل ي�سملها هذا التنفيذ اإلى المنفذ عليه، اأو اأن تو�سع تحت ت�شرفه 

خلال اأجل ثمانية اأيام، فاإذا رف�س ت�سلمها بيعت بالمزاد واأودع الثمن ال�سافي في كتابة ال�سبط.
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عليه اأمام الق�شاء المو�شوعي، لكون اأن الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم 16-49 231 اعتبر اأنه 
اإذا تعذر تبليغ الإنذار بالإفراغ في حالة ما اإذا كان المحل مغلقا با�شتمرار، جاز للمكري 
من  اعتبارا  الإنذار232  في  المحدد  الأجل  مرور  بعد  الإنذار  على  الم�شادقة  دعوى  اإقامة 
تاريخ تحرير مح�شر بذلك، بحيث اأن الم�شرع لم ي�شترط التو�شل الفعلي بالإنذار بل اأجاز 

الكتفاء باإثبات واقعة تعذر تبليغه لكون اأن المحل مغلق.
هذا وبعد �شدور الحكم القا�شي باأداء واجبات الكراء لفائدة المكري، فاإن هذا الأخير 
حينها يكون ملزما بتبليغ القيم233 بذلك الحكم وذلك ح�شب ما تن�س عليه الفقرة ال�شابعة 
من المادة 39 من ق.م.م،234 وبعد مرور اأجل 15 يوما235 من تاريخ تبليغ القيم ي�شبح الحكم 
مكت�شبا لقوة ال�شيء المق�شي به، اإذ ذاك يعتبر �شندا تنفيذيا يخول للمكري الح�شول على 
ثمن بيع منقولت المكتري بالمزاد العلني كا�شتخلا�س للواجبات الكرائية التي ترتبت بذمة 

المكتري الذي هجر المحل ولم يوؤديها له. 
الوقت  نف�س  وفي  المهجور،  محله  حيازة  ا�شترجاع  اأراد  اإذا  المكري  فاإن  واأخيرا، 
بدعوتين  يتقدم  اأن  عليه  فينبغي  المكتري،  بذمة  العالقة  الكراء  واجبات  ا�شتخلا�س 
الق�شاء  اأمام  والثانية  المحل،  ل�شترجاع  ال�شتعجالي  الق�شاء  اأمام  الأولى  موازيتين، 
المو�شوعي ل�شت�شداره �شند تنفيذي يخول له الح�شول على مبالغ الواجبات الكرائية التي 

ترتبت بذمة المكتري.

1231  ينظر اإلى الفقرة الخام�سة من المادة 26 من قانون رقم 149-16
1232  يختلف هذا الأجل ح�سب الحالت، ففي حالة ت�سبيب الإنذار لعدم اأداء واجبات الكراء، اأو كون المحل اآيل لل�سقوط 
فاإن الأجل يحدد في خم�سة ع�شر يوما، اأما في حالة ت�سبيب الإنذار للرغبة في ا�سترجاع المحل للا�ستعمال ال�سخ�سي، 

اأو لهدمه واإعادة بنائه، اأو تو�سعته، اأو تعليته  اأو على وجوب �سبب جدي يرجع لإخلال المكتري ببنود العقد، فاإن 

الأجل يحدد في ثلاثة اأ�سهر.

           - ينظر اإلى الفقرة الثانية والثالثة من المادة 26 من قانون رقم 149-16

اأنه وبمقت�سى م�شروع قانون الم�سطرة المدنية المعرو�س حاليا على اأنظار مجل�س النواب تم اإلغاء التبليغ المنجز  1233  يذكر 
عن طريق القيم.

1234  ن�ست الفقرة ال�سابعة من الف�سل 39 من ق.م.م على اأنه : تعين للقا�سي في الأحوال التي يكون فيها موطن اأو محل 
اإقامة الطرف غير معروف عونا من كتابة ال�سبط ب�سفته قيما يبلغ اإليه هذا الإ�ستدعاء.

1235  ذكرنا اأجل 15 يوما ل�شريان اأجال ال�ستئناف، لكون اأنه مادامت المحكمة التجارية هي المخت�سة، فاإن قواعد الأجال 
المطبقة اأمامها تخ�سع لمقت�سيات المادة 18 من قانون رقم 95-53 القا�سي باإحداث محاكم تجارية والتي ن�ست على 

اأنه : ت�ستاأنف الأحكام ال�سادرة عن المحكمة التجارية داخل اأجل 15 يوما من تاريخ تبليغ الحكم.
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�لفقرة �لثانية: دعوى �إرجاع �لحالة �إلى ما كانت عليه236
الكرائية في حالة ما  للعلاقة  اأ�شبحت منهية  راأينا �شابقا  الولئية كما  الأوامر  اآثار  اإن 
اإذا ا�شتمرت غيبة المكتري لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر ال�شتعجالي 
القا�شي بفتح المحل، غير اأنه قد يحدث اأن يظهر المكتري خلال عملية تنفيذ الأمر اأو بعد 
تنفيذه، هنا يمكن له اأن يطالب رئي�س المحكمة باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه �شريطة 
بعد  المكتري  اأن ظهر  اإذا حدث  اأنه  غير  )اأول(   بذمته  المترتب  الكراء  يوؤدي مخلف  اأن 
له  يبقى  منقولته،  وبيعت  المحل  بفتح  القا�شي  ال�شتعجالي  الأمر  تنفيذ  عملية  ا�شتكمال 
الحق في مطالبة المكري باأدائه له تعوي�شا يجبر ال�شرر الذي ح�شل له جراء �شوء نية هذا 

الأخير في التقا�شي )ثانيا(.

�أول : ظهور �لمكتري �أثناء عملية �لتنفيذ �أو بعدها

ن�شت الفقرة ال�شابعة من المادة 32 من قانون رقم 16-49 على اأنه في حالة اإذا ما ظهر 
المكتري اأثناء عملية تنفيذ الأمر القا�شي با�شترجاع المكري حيازة محله المهجور، تتوقف 
اإجراءات التنفيذ تلقائيا، حينها يمكن لرئي�س المحكمة اأن يحدد للمكتري اأجلا ل يتعدى 

خم�شة ع�شر يوما لت�شوية مخلف الكراء، تحت طائلة موا�شلة اإجراءات التنفيذ في حقه.
وما يلاحظ من منطوق المادة اأعلاه اأن الم�شرع منح فر�شة للمكتري ق�شد ا�شترجاع 
المحل الذي �شبق له اأن هجره وتركه عر�شة للاإهمال �شريطة اأداءه مخلف الكراء المترتب 

بذمته على اإثر الإنذار الذي بعثه المكري له اإبان فترة اإغلاق المحل.
فرئي�س المحكمة له ال�شلطة التقديرية في منح المكتري اأجلا للوفاء �شواء ليوم اأو يومين 
اأو اأ�شبوع ومن دون اأن يتعدى ذلك مدة خم�شة ع�شر يوما المن�شو�س عليها قانونا، كما اأنه 
يمكن لرئي�س المحكمة عدم منح هذا الأجل اإطلاقا لفائدة المكتري، مادام اأن الم�شرع لم 

القانوني الذي  ال�سند  - هي  �سعوبة  وجود  حالة  في  اإلينا  الرجوع   – عبارة  كانت   49-16 رقم  قانون  �سدور  1236  قبل 
بمقت�ساه يجوز للمكتري تقديم طلب اإلى رئي�س المحكمة ق�سد العدول عن الأمر القا�سي با�سترجاع حيازة المحل من 

طرف المكري واإرجاعه اإليه. 

- اعتبر المجل�س الأعلى في اإحدى قراراته اأن : اإلغاء الأمر القا�سي بالإفراغ يفيد احتفاظ المكتري بملكيته التجارية 

التي كان يتوفر عليها قبل الإفراغ، اإن طلب الرجوع ورد الحالة اإلى ما كانت عليه من الم�سائل ال�ستعجالية التي 

تكون اإجراء تحفظيا لحماية الجانب المعر�س للخطر.

- قرار عدد 198 �سدر بتاريخ 1979/06/15، قرار من�سور بمجلة ق�ساء المجل�س الأعلى، عدد 26، ال�سنة 1980، 

�س. 188
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ي�شع قاعدة اآمرة بمقت�شاها ل يجوز لرئي�س المحكمة مخالفتها، بحيث له الخيار في منح 
اأجل للمكتري من عدمه.

قبيل  من  وذلك  اإ�شكالت،  عدة  التنفيذ  عملية  اأثناء  المكتري  ظهور  حالة  تطرح  وقد 
منازعته في المبالغ الم�شمنة بالإنذار المثبت لتماطله في الأداء، فهل رئي�س المحكمة يعتبر 
المتخلذة  الكرائية  الواجبات  بخ�شو�س  المكري  اإدعاءات  �شحة  مدى  في  للبت  مخت�شا 
بذمة المكتري، اأم اأنه ل يمكن له النظر في هذا الطلب على اعتبار اأن نطاق اخت�شا�شه 
ينح�شر فقط في البت في دعوى ا�شترجاع حيازة المحل المهجور ومراقبته عملية تنفيذ 

الأمر ال�شادر ب�شاأنها ومنح اأجلا للمكتري ق�شد اأداء مخلف الكراء ؟
ا�شترجاع  بالنظر في مدى تحقق موجبات  اإن اخت�شا�س رئي�س المحكمة ينح�شر فقط 
حيازة المحلات المهجورة اأو المغلقة وكذلك ال�شهر على تنفيذ مقت�شيات الأمر ال�شادر في 
�شاأنها ومنح اأجلا للمكتري ق�شد اأداء مخلف الكراء ك�شرط لإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه.
وقد يتبادر اإلى الذهن اأنه يمكن في هذه الحالة للمكتري اإذا ما تبين له اأن المكري طالبه 
بواجبات كرائية �شبق له اأن تم اأداءها له قبل هجره للمحل، فيجوز له اأن يتقدم بطلب في اإطار  
اإلى حين  التنفيذ موؤقتا  اأمام رئي�س المحكمة لإيقاف  149 من ق.م.م237  مقت�شيات الف�شل 

�شدور حكم في المو�شوع يلغي الأمر ال�شتعجال القا�شي با�شترجاع المكري حيازة محله.  
نعتقد اأن هذه الم�شطرة لن تنفع المكتري في اأي �شيء، لكون اأن طلب اإيقاف تنفيذ اأمر اأو 
حكم ي�شتوجب الإدلء بما يفيد اأنه تم الطعن فيه اأمام المرجع ال�شتئنافي، ف�شلا على اإثارة 
دفوع جدية بمقت�شاها يمكن لرئي�س المحكمة ايقاف الأمر اأو الحكم المراد تنفيذه، فاإذا 
�شلمنا اأن المكتري تقدم بمقال يرمي من خلاله اإلى اإيقاف تنفيذ الأمر القا�شي با�شترجاع 
حيازة المحل لفائدة المكري في اإطار القواعد العامة، واأدلى بما يفيد اأنه طعن في الأمر 
والدفوع  المقال ال�شتئنافي  اإطلاعه على  المحكمة وبعد  فاإن رئي�س  بال�شتئناف،  المذكور 

المثارة به �شيتبين له عدم جديتها.
من  الف�شل147  من  الثامنة  الفقرة  مقت�شيات  اإلى  وبالرجوع  فاإنه  ذلك  على  علاوة 
ق.م.م نجد اأنها اأكدت على عدم اإمكانية اإيقاف تنفيذ الأوامر والأحكام اإذا كان التنفيذ 

1237  تن�س الفقرة الأولى من الف�سل 149 من ق.م.م على اأنه : يخت�س رئي�س المحكمة البتدائية وحده بالبت ب�سفته قا�سيا 
اأو الأمر بالحرا�سة  للتنفيذ  اأو �سند قابل  بتنفيذ حكم  المتعلقة  للم�ستعجلات كلما توفر عن�شر ال�ستعجال في ال�سعوبات 

اإلى  بالإ�سافة  ل،  اأم  المحكمة  على  اأحيل  قد  الجوهر  في  النزاع  كان  �سواء  تحفظي،  اآخر  اإجراء  اأي  اأو  الق�سائية، 

الحالت الم�سار اإليها في الف�سل ال�سابق والتي يمكن لرئي�س المحكمة البتدائية اأن يبت فيها ب�سفته قا�سيا للم�ستعجلات.
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معجلا بقوة القانون، وبما اأن الأوامر ال�شادرة في اإطار م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحلات 
المهجورة اأو المغلقة تنفذ على الأ�شل، فاإنه ي�شعب ت�شور اإيقاف تنفيذها من طرف رئي�س 

المحكمة. 
و�شل  مقابل  �شواء  الكراء  واجبات  اأدائه  يفيد  بما  المكتري  يدلي  اأن  يحدث  وقد  هذا 
الكراء اأو و�شعها لدى �شندوق المحكمة عن طريق م�شطرة العر�س العيني، اأو و�شعها في 
الح�شاب البنكي الخا�س بالمكري، فاإنه يتعين في هذه الحالة على رئي�س المحكمة وب�شفته 
قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة وبعد ثبوت عدم مديونية المكتري اأن ياأمر باإرجاع الحالة اإلى ما 
كانت عليه وت�شليم المحل لهذا الأخير، لكون اأن الوقائع التي انبنى عليها الأمر ال�شتعجالي 
اأنها لم تكن �شادقة  القا�شي با�شترجاع حيازة المحل المهجور لفائدة المكري قد ات�شح 

ب�شبب كتمان و�شوء نية هذا الأخير.
فالم�شرع ا�شتلزم توافر �شرطين متلازمين ق�شد ا�شترجاع حيازة محل مهجور من طرف 
يخول  لن  ذلك  فاإن  باإغلاقه،  وقيامه  المحل  المكتري عن  غياب  ثبت  واإن  اأنه  بحيث  مالكه، 
للمكري ا�شترجاع حيازة محله عن طريق م�شطرة ا�شترجاع حيازة المحل المهجور في اإطار 
الق�شاء ال�شتعجالي، بل في هذه الحالة وجب عليه اأن ي�شلك م�شطرة اإفراغ المكتري من المحل 
الق�شاء  اإطار  في  وذلك  �شنتين  لمدة  للمحل  اإغلاقه  ب�شبب  التجاري  اأ�شله  لندثار  المكترى 

المو�شوعي ووفقا لمنطوق الفقرة ال�شابعة من المادة الثامنة من قانون رقم 238.49-16
بقي اأن ن�شير اأن م�شطرة اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه قد تفرغ دعوى ا�شترجاع حيازة 
اأن ي�شتجاب لطلب  اأنه قد يحدث  المحلات التجارية المهجورة من محتواها، على اعتبار 
المكتري ق�شد اإرجاعه اإلى المحل بعد اأدائه مخلف الكراء، غير اأنه وبعد مرور مدة زمنية 
معينة يمكن لهذا الأخير اأن يقوم بهجر المحل بعد اأن ا�شترده، فهل المكري ملزم حينئذ باأن 

يرفع دعواه للمرة الثانية ق�شد ا�شترداد حيازة محله المهجور ؟
اإن الم�شرع لم ينظم هذه الم�شاألة ل من قريب ول من بعيد، فيبقى هذا الأمر موكول 
اإلى الجتهاد الق�شائي للحكم بعدم ال�شتجابة اإلى طلب اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه في 

حالة ثبوت حالة العود من جانب المكتري. 

1238  ينظر اإلى الفقرة ال�سابعة من المادة الثامنة من قانون رقم 149-16
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ثانيا : مطالبة �لمكتري للمكري بالتعوي�س عن �ل�ضرر

راأينا �شابقا اأنه وبعد �شدور الأمر القا�شي با�شترجاع المكري لمحله المهجور وا�شتمرار 
غيبة المكتري عنه لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ هذا الأمر ت�شبح اآثار التنفيذ 

نهائية، وينتج عنها ف�شخ عقد الكراء وبيع منقولت هذا الأخير بالمزاد العلني.
غير اأنه قد يحدث اأن يعلم المكتري في وقت لحق باأن المحل التجاري الذي كان يكتريه 
الكراء  واجبات  له  يوؤدي  كان  اأنه  رغم  الأخير  هذا  لفائدة  اأرجعت حيازته  قد  المكري  من 
للمكتري وطبقا لمقت�شيات  المغربي  الم�شرع  اأجاز  بطريقة م�شتر�شلة وبدون انقطاع، فهنا 
المحكمة  اأمام  المكري  يطالب  اأن   49-16 رقم  قانون  من   32 المادة  من  الثامنة  الفقرة 
بالتعوي�س عن جميع الأ�شرار التي لحقت به ب�شبب الم�شطرة التي با�شرها هذا الأخير �شده.
المكري في �شلوك م�شطرة  نية  باأنه متى ثبت �شوء  اأعلاه  الفقرة  لنا من  يتبين  وهكذا 
تم  واإن  التي  الوقائع  لبع�س  وكتمانه  كذبه  ب�شبب  وذلك  المهجور  محله  حيازة  ا�شترجاع 
الت�شريح بها اأمام رئي�س المحكمة لما تم الحكم له با�شترجاع حيازة محله المفترى عليه 
في  المكري  قيام  »اأن  فيه  اعتبرت  النق�س239  محكمة  عن  �شدر  قرار  ففي  الهجر،  واقعة 
اإطار م�شطرة فتح المحلات المهجورة بهدم المحل بعد فتحه من طرفه يعد اعتداءا على 
حق المكتري في النتفاع بالعين المكتراة اإن ظهر بعد التنفيذ، ويحرمه من ال�شتفادة من 
عنا�شر اأ�شله التجاري، وبالتالي يكون من حقه الح�شول على تعوي�س عن العنا�شر المعنوية 

خا�شة حق الكراء وال�شمعة التجارية والزبائن دون العنا�شر المادية«.
بالمحل  جوهرية  تغييرات  باإحداث  المكري  قيام  اأن  اعتبرت  حينما  النق�س  فمحكمة 
قاعدة  على  ا�شتندت  قد  تكون  المهجور  محله  بفتح  ق�شى  اأمرا  ا�شت�شداره  بعد  المكترى 
اإطار دعاوى ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة  اأن الأوامر ال�شادرة في  اأ�شا�شية مفادها 
تعد اإجراءات وقتية، ويبقى من حق المكتري الغائب ا�شترجاعه مادامت العلاقة الكرائية لم 
تنته بعد، مما ي�شتنتج معه اأن المكري اإذا لجاأ اإلى الق�شاء المو�شوعي وطالب باإفراغ المكتري 
من المحل المكترى لكونه اأغلق ولم يتم ا�شتعماله لمدة طويلة، فاإنه يعفى من اأداء اأي تعوي�س 
ويف�شخ عقد الكراء الرابط بينه وبين المكتري، اأما في حالة �شلوكه م�شطرة ا�شترجاع حيازة 
محله المهجور اأو المغلق اأمام الق�شاء ال�شتعجالي، فاإن جميع الت�شرفات التي �شيجريها على 

المحل �شتكون وبال عليه وقد توؤدي اإلى مطالبته باأداء التعوي�س لفائدة المكتري.

1239  قرار عدد 412 �سدر بتاريخ 2014/05/14 في ملف تجاري عدد 2013/425، قرار غير من�سور.
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المهجور  محله  حيازة  با�شترجاع  القا�شي  الأمر  ا�شت�شداره  وبعد  المكري  فاإن  وعليه 
يف�شخ  المذكور، حينها  الأمر  تنفيذ  تاريخ  اأ�شهر عن  �شتة  ينتظر مرور مدة  اأن  وجب عليه 
عقد الكراء الرابط بينه وبين المكتري، اإذ ذاك يمكن له اإبرام كافة الت�شرفات القانونية 
اأو  بتفويته  قام  اإذا  ما  اأما في حالة  بيعه،  اأو  للغير  ككرائه  الم�شترجع حيازته  المحل  على 
كرائه للغير ومن دون مرور المدة المتطلبة قانونا 240 وقتها يحق للمكتري مطالبة المكري 

بالتعوي�س عن ال�شرر الذي لحقه جراء عدم اإمكانية رجوعه اإلى المحل.
هذا وقد يثار الت�شاوؤل حول اإذا ما كان للمحكمة المخت�شة في تقدير التعوي�س الم�شتحق 
للمكتري جراء �شوء نية المكري في �شلوك م�شطرة ا�شترجاع حيازة محله المهجور ال�شلطة 
16-49 و�شع معايير  الم�شرع وبمقت�شى قانون رقم  اأن  اأم  الكاملة في تحديده،  التقديرية 

ومحددات ل ينبغي للمحكمة اأن تحيد عنها ؟
بالرجوع اإلى مقت�شيات المادة ال�شابعة من قانون رقم 16-49 نجد اأنها و�شعت للمحكمة 
اإنهاء  حالة  في  للمكتري  الم�شتحق  التعوي�س  تقدير  ق�شد  ال�شتئنا�س  �شبيل  على  معايير 
التعوي�س انطلاقا  اأنه يحدد  عقد الكراء من طرف المكري، ومن بين هذه المعايير نجد 
المكتري من  اأنفقه  ما  اإلى  بالإ�شافة  الأخيرة  الأربع  لل�شنوات  ال�شريبية  الت�شريحات  من 
النتقال  وكذلك م�شاريف  التجاري،  الأ�شل  عنا�شر  فقده من  وما  واإ�شلاحات  تح�شينات 

من المحل.
لتقدير  اأعلاه  المذكورة  المعايير  على  اعتمادها  مانع من  ل  المحكمة  اأن  القول  فيمكن 
المحلات  حيازة  م�شطرة  �شلوك  في  المكري  نية  �شوء  جراء  للمكتري  الم�شتحق  التعوي�س 
اأننا نتحفظ عن اعتماد معيار ما فقده الأ�شل التجاري من عنا�شر مادية  المهجورة، غير 
اأن المكتري لما هجر المحل وتركه عر�شة للاإهمال وبمرور ما يزيد  ومعنوية، على اعتبار 
التجاري  لأ�شله  المعنوية  العنا�شر  اندثار  في  �شاهم  قد  يكون  بذلك  فاإنه  اأ�شهر،  �شتة  عن 
التجاري كالب�شائع  المادية للاأ�شل  العنا�شر  اأما فيما يخ�س  من زبناء و�شمعة تجارية،241 

1240  اأي مرور �ستة اأ�سهر من تاريخ تنفيذ الأمر ال�ستعجالي القا�سي با�سترجاع حيازة المحل المهجور.
1241  في نازلة اعتبر المكتري اأنه ورغم ا�ست�سداره اأمرا ا�ستعجاليا ق�سى باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه بعدما اأفرغ من 
المحل التجاري الذي كان يزاول فيه ن�ساطه التجاري، فاإنه م�سطرا اإلى العمل على ا�سترجاع مكانة اأ�سله التجاري 

التجارية  ال�ستئناف  محكمة  جواب  فكان  والمدينين،  الدائنين  منهم  الزبناء  من  كبيرة  لمجموعة  وفقدانه  اندثاره  بعد 

بالدار البي�ساء كالتالي :

لكل  م�شروع  حق  التقا�سي  في  الحق  اأن  باعتبار  التقا�سي  في  الحق  ا�ستعمال  في  تع�سف  اأي  يثبت  لم  الطاعن  »اإن 

مواطن، ولي�س رهين بك�سب الق�سية اأم خ�شرانها بقدر ما هو رهين بممار�سته بح�سن نية وتجنب التع�سف«.

- قرار رقم 2013/886 �سدر بتاريخ 2013/02/13 في ملف تجاري عدد 2012/1635، قرار غير من�سور.
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وال�شلع والمعدات فلا يجوز التعوي�س عنها لأنه تم بيعها بالمزاد العلني وفق الطرق القانونية 
المحددة في ق.م.م،242 وتم ا�شتفاء الدائنين لديونهم منها بمقت�شى �شندات تنفيذية، مما 
يبقى معه التعوي�س الوحيد الم�شتحق للمكتري هو تعوي�شه عن فقدانه الحق في الكراء والذي 
بموجبه يمكن للق�شاء اأن يحدده بعد تاأكده من ح�شول ال�شرر ب�شروطه القانونية م�شتندا في 

ذلك لعدة عنا�شر منها وجود �شرر وخطاأ �شادر عن المكري وعلاقة �شببية بينهما.
وما ينبغي التذكير به اأن رئي�س المحكمة ل يخت�س بالنظر في التعوي�س المطالب به من 
طرف المكتري الذي يدعي اأنه ت�شرر من �شلوك المكري لم�شطرة ا�شترجاع حيازة محله 
المفترى عليه واقعة الهجر، فالم�شرع ن�س وب�شريح العبارة على اأنه اإذا اأثبت المكتري اأنه 
كان يوؤدي الكراء بانتظام، جاز له اأن يطالب المكري اأمام المحكمة بالتعوي�س عن جميع 
ولي�س  المخت�س  هو  المو�شوع  ق�شاء  اأن  على  تدل  المحكمة  فعبارة  لحقته،  التي  الأ�شرار 
رئي�س المحكمة في اإطار الق�شاء ال�شتعجالي، وح�شنا فعل الم�شرع حينما اأ�شند الخت�شا�س 
والنظر  الوثائق  ت�شفح  تقت�شي  التعوي�س  دعوى  اأن  اعتبار  على  لرئي�شها،  ولي�س  للمحكمة 
في المنازعات الجدية المثارة من طرف اأطراف الخ�شومة، وهو الأمر غير جائز قانونا 
بالن�شبة لرئي�س المحكمة ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة واإن كان الم�شرع قد اأفرد لهذه 

القاعدة بع�س ال�شتثناءات243.

- هذا وقد تم الطعن بالنق�س في القرار المذكور اأعلاه بوا�سطة المكتري، فاعتبرت محكمة النق�س :  اأن ا�ستخلا�س 

الخطاأ الموجب للم�سوؤولية اإنما يدخل في ال�سلطة التقديرية لمحكمة المو�سوع ول رقابة لمحكمة النق�س عليها اإل من حيث 

التعليل، واأن الف�سل 94 من قانون اللتزامات والعقود قد ن�س على اأنه ل محل للم�سوؤولية المدنية، اإذا فعل �سخ�س 

بغير ق�سد الإ�شرار بالغير وهو ما ل يتحقق اإل بانتفاء كل م�سلحة من ا�ستعماله، ولما كان حق التقا�سي من الحقوق 

الم�سموح بها ول ي�ساأل من يطرق اأبواب الق�ساء تم�سكا بحق لنف�سه اأو دفاعا عنه اإل اإذا ثبت انحرافه عن الحق اإلى 

نية المطلوبين وق�سدهم من وراء  مقا�ساته �سوء  الطاعن لم يثبت �سوء  ابتغاء الإ�شرار بالخ�سم، واأن  فيه  التعنت 

الإ�شرار به.

- قرار عدد 2/56 �سدر بتاريخ 2014/01/30 في ملف تجاري عدد 2013/2/3/1557، قرار غير من�سور.

1242  ينظر اإلى الف�سل 460 وما يليه من ق.م.م.
1243  من بينها ما ن�ست عليه الفقرة الثالثة من المادة 21 من القانون رقم 53.95 المحدث للمحاكم التجارية التي اأكدت على 
اأنه : يمكن لرئي�س المحكمة �سمن نف�س النطاق ورغم وجود منازعة جدية اأن ياأمر بكل التدابير التحفظية اأو باإرجاع 

الحالة اإلى ما كانت عليه لدرء �شرر حال اأو لو�سع حد لإ�شراب ثبت جليا اأنه غير م�شروع.

-والإ�ستثناء الثاني هو ما جاءت به الفقرة الرابعة من المادة 13 من قانون رقم 16-49 المتعلق بعقود كراء العقارات 

اأو المحلات المخ�س�سة للا�ستعمال التجاري اأو ال�سناعي اأو الحرفي، بحيث ن�ست على اأنه : يخت�س رئي�س المحكمة 

ب�سفته قا�سيا للاأمور الم�ستعجلة، ب�شرف النظر عن المقت�سيات المخالفة، بالبت في دعوى الإفراغ، وبتحديد تعوي�س 

احتياطي كامل وفق مقت�سيات المادة 7 اأعلاه، بطلب من المكتري، ي�ستحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

- ما يلاحظ اأن الم�شرع عمل على تكري�س مفهوما جديدا لموؤ�س�سة الرئي�س، وهو ما ي�سطلح عليه بالق�ساء ال�ستعجالي 

المو�سوعي.
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المحل  اإلى  رجوعه  ق�شد  اأخرى  اإ�شافية  فر�شة  للمكتري  منح  الم�شرع  فاإن  وختاما 
القا�شي  ال�شتعجالي  الأمر  تنفيذ  عملية  عن  اأ�شهر  �شتة  مدة  مرور  من  بالرغم  المكترى 
با�شترجاع حيازة المحل المهجور لفائدة المكري، بحيث اأنه اإذا ظل المحل المكترى فارغا 
بعد تنفيذ الأمر المذكور جاز للمكتري المطالبة باإرجاعه اإليه، ولو بعد ان�شرام اأجل �شتة 

اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�شي با�شترجاع الحيازة244.
طرف  من  المحل  حيازة  وا�شترداد  ال�شتعجالي  الأمر  تنفيذ  وبعد  اأنه  على  يفهم  مما 
المكري ومرور مدة �شتة اأ�شهر عن هذه العملية وعدم ظهور المكتري، وجب على المكري 
اأن يجري بع�س الت�شرفات القانونية على محله الم�شترد حيازته، ككرائه للغير اأو بيعه، ول 
ينبغي له اأن يترك المحل فارغا معتقدا في نف�شه اأنه ل يمكن للمكتري اأن يرجع اإلى المحل 

بعدما اأن ا�شترد حيازته.
وما يلاحظ اأن الم�شرع لم يكن موفقا اإطلاقا باإجازته للمكتري الرجوع اإلى المحل في 
حالة ما اإذا ظل فارغا، لكون اأنه �شبق للم�شرع نف�شه اأن اعتبر اأن ا�شتمرار غيبة المكتري 
اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر ال�شتعجالي القا�شي با�شترجاع حيازة  لمدة ل تقل عن �شتة 

المحل المهجور، يترتب عنها ف�شخ عقد الكراء.
ومن تم فاإن التن�شي�س على هذا المقت�شى �شي�شكل تناق�شا في ن�س المادة، و�شي�شع 
دعوى  اإطار  في  ال�شادرة  الأوامر  طريق  عن  الكرائية  العلاقة  ف�شخ  دون  تحول  معوقات 
ا�شترجاع حيازة المحلات المهجورة في حالة ما اإذا ظل المحل فارغا بعد ا�شترداد حيازته 

من طرف المكري.

1244  ينظر اإلى الفقرة التا�سعة من المادة 32 من قانون رقم 149-16
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خاتمة : 

اإن النزاعات المتعلقة بعقد الكراء التجاري كما بينا من خلال هذا البحث تعتبر من 
المحاكم  اأمام  رواجا  واأكثرها  واأعقدها  الق�شاء  اأمام  التي تطرح  القانونية  الم�شاكل  اأهم 

بمختلف درجاتها.
ولما كان ظهير 24 ماي 1955 الإطار القانوني المنظم لعقد الكراء التجاري منذ �شتين 
�شنة ونيف اأ�شبحت مقت�شياته عاجزة عن حماية اأطراف العلاقة الكرائية وكذا المحافظة 
على ا�شتقرار الو�شع القت�شادي، ال�شيء الذي دفع الم�شرع المغربي اإلى التدخل من اأجل 
تعديل مقت�شيات هذا الظهير وو�شع اإطار قانوني من�شجم مع طبيعة عقد الكراء التجاري، 
وهذا ما كان حيث تمت الم�شادقة على قانون رقم 16-49 ون�شر بالجريدة الر�شمية بتاريخ 

2016/08/11 ودخل حيز التنفيذ بتاريخ 2017/02/11.

حلول  اإيجاد  اإلى  16-49، والرامية  رقم  لقانون  المعلنة  الأهداف  من  وانطلاقا 
للاإ�شكاليات التي كان يعرفها ظهير 24 ماي 1955 وتجاوز الإغراق في ال�شكليات التي كان 
يطرحها هذا الظهير كلها اأهداف وقفنا عليها في �شوء هذه الدرا�شة على م�شتوى جميع 
مواد هذا القانون، فقمنا بتحليل جل الن�شو�س القانونية التي جاء بها هذا القانون وفيما 
اإذا كان الم�شرع المغربي قد توفق في �شد الثغرات والنواق�س التي كانت تعتري مقت�شيات 

ظهير 24 ماي 1955.
وما يلاحظ من خلال المقت�شيات التي اأفردها الم�شرع المغربي بخ�شو�س نطاق تطبيق 
قانون رقم 16-49 اأنه حاول تدارك ال�شيغة المعيبة التي كانت واردة في الن�شخة العربية 
القانونية  القواعد  التمتع بحماية  الملغى، والتي لم تكن ت�شترط   1955 24 ماي  من ظهير 
المادة  في  عليها  المن�شو�س  التجارية  الأعمال  بممار�شة  اإل  التجارية  للاأكرية  المنظمة 
ال�شاد�شة من مدونة التجارة، بخلاف ال�شيغة الفرن�شية التي كانت ت�شترط ا�شتغلال اأ�شل 

تجاري بالمحل اأو العقار المكترى كمحدد لتطبيق قانون الأكرية التجارية.
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هذا وبالرجوع اإلى ما جاءت به مقت�شيات قانون رقم 16-49 يت�شح اأن الم�شرع عمل على 
مجال  القانون  هذا  من  الأولى  المادة  حددت  فقد  التطبيق،  مجال  بخ�شو�س  تفرقة  و�شع 
تطبيقه وجعل هذا الأخير يطبق على عقود كراء العقارات اأو المحلات التي ي�شتغل فيها اأ�شل 
بها  اآتى  التي  ال�شياغة  اأن  يلاحظ  ما  اأنه  غير  حرفي،  اأو  �شناعي  اأو  تاجر  قبل  من  تجاري 
الم�شرع المغربي في م�شمون الفقرة الأولى من المادة الأولى من قانون 16-49 تعتبر تح�شيلا 
حا�شلا، مادام اأن مدونة التجارة في مادتها الثامنة قد ح�شمت الأمر، حينما ن�شت على اأن 
كل �شخ�س اعتاد واحترف عملا يكت�شب �شفة تاجر وذلك ب�شكل علاني، ومن تم فلا مندوحة 

من ذكر فقط عبارة العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري وما في حكمه.
وعقود  التجاري  الأ�شل  فيه  الم�شتغل  بالمحل  الملحقة  الأماكن  كراء  اأخ�شع عقود  كما 
كراء الأرا�شي العارية وعقود كراء الأملاك الخا�شة للدولة اأو باقي المرافق العمومية غير 
المر�شودة لمنفعة عامة لنطاق تطبيق قانون رقم 16-49،كما جعل هذا التطبيق ي�شري اأي�شا 
على بعد عقود الكراء التي كانت ل ت�شتفيد من الحماية القانونية للت�شريع المتعلق بالكراء 
التجاري كما هو ال�شاأن بالن�شبة لعقود كراء العقارات اأو المحلات التي ت�شتغلها التعاونيات 
الممار�شة لن�شاط تجاري والم�شحات الخا�شة والموؤ�ش�شات المماثلة لها، وقد اأثير الت�شاوؤل 
في خ�شم هذا البحث حول المعيار المعتمد لإخ�شاع هذا النوع من العقود لقواعد الأكرية 
التجارية، فخل�شنا اإلى اأن الم�شرع قد اعتمد تارة على معيار المقاولة لتطبيق مقت�شيات 
قانون رقم 16-49 وتارة ا�شتند على مفهوم  الم�شاربة والربح وذلك بغ�س النظر عن طبيعة 

الأعمال الممار�شة بالمحل المكترى فيما اإذا كانت اأعمال مدنية اأو تجارية.
 كما تم الح�شم في مدى خ�شوع موؤ�ش�شات التعليم الخا�س لنطاق تطبيق قانون الكراء 
الكرية  لقواعد  الخ�شو�شي  التعليم  موؤ�ش�شات  اإخ�شاع  على  بالتن�شي�س  وذلك  التجاري، 
 1955 ماي   24 ظهير  عليها  ن�س  التي  والمطلقة  العامة  ال�شيغة  خلاف  وعلى  التجارية، 
ال�شاأن  التعليم لنطاق تطبيقه كما هو  الق�شاء يخ�شع كافة موؤ�ش�شات  والتي جعلت  الملغى 

بالن�شبة للكتاتيب القراآنية
وفي مقابل ذلك عملت المادة الثانية من نف�س القانون على تحديد م�شتثنيات تطبيق هذا 
القانون على بع�س العقارات اأو المحلات كما هو ال�شاأن بالن�شبة لعقود كراء الأملاك العامة 
الفقرة  مقت�شيات  تطرحه  الذي  الإ�شكال  عند  ووقفنا  للاأوقاف،  التابعة  والأملاك  للدولة 
الثالثة من المادة الثانية من قانون 16-49 والمتعلق بم�شير الأ�شول التجارية التي ت�شتغل 
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الكراء، فات�شح  المكتري الحق في  اكت�شاب  التي تم وقفها بعد  اأو المحلات  العقارات  في 
16-49 على خلاف  الم�شاألة في قانون رقم  لهذه  كليا  لم يتطرق  المغربي  الم�شرع  اأن  لنا 
ما كان من�شو�س عليه في ظهير 24 ماي 1955 الملغى، والذي اأكد وب�شكل �شريح على اأن 
الأملاك والأماكن التي تنجز اإلى الأحبا�س بعد ن�شر هذا الظهير تبقى مقيدة بعقود الكراء 
حري  فكان  الظهير،  لهذا  تطبيقا  تجديدها  يقع  التي  اأو  بها،  معمول  يكون  التي  التجاري 
اأن ينظم م�شاألة م�شير الحق في الكراء الذي اكت�شب قبل وقف العقار المزاول  بالم�شرع 
القانوني  المركز  مراعاة  لزوما  يقت�شي  مكت�شب  حق  اأنه  اعتبار  على  التجاري،  الأ�شل  به 

للمكتري وتمتعيه بالحماية القانونية اللازمة
 هذا وقد ا�شتثنى الم�شرع المغربي بع�س الحالت الخا�شة من نطاق تطبيق قانون رقم 
16-49 ومن بينها عقود كراء الأماكن المبرمة بناء على مقرر ق�شائي اأو نتيجة له، وعقود 

الئتمان الإيجار العقاري، وعقود الكراء الطويل الأمد، وكعقود كراء المحلات المتواجدة 
بالمراكز التجارية والتي لقيت انتقاد حاد من جميع الهيئات الفاعلة في الميدان القانوني 
قبة  داخل  القانون  هذا  ركود  في  رئي�شيا  �شببا  يعتبر  العقود  من  النوع  هذا  اأن  وخ�شو�شا 
طرف  من  والروؤى  الم�شالح  من  مجموعة  لتجاذب   2007/12/31 تاريخ  منذ  البرلمان 
على  التوافق  تم  اأن  اإلى  ال�شاغطة،  والقوى  القت�شادي  المجال  في  الفاعلين  من  العديد 
ا�شتبعاد هذا النوع من العقود من نطاق تطبيق قانون رقم 16-49 على اأن يتم تخ�شي�س 
ن�س قانوني خا�س لهذا النوع من العقود والذي �شرعت وزارة العدل والحريات في �شياغته 

كم�شروع قانون.
هذا وقد ات�شح لنا من خلال المادة الرابعة من هذا القانون اأن الم�شرع المغربي وحد 
بالمحل  المكتري  انتفاع  ل�شتراطه  وذلك  الكراء  في  الحق  لن�شوء  قانونا  المتطلبة  المدة 
المكترى لمدة �شنتين ك�شرط ل�شتفادته من الحماية التي جاء بها قانون رقم 16-49، غير 
اأنه يمكن اإعفائه من هذا ال�شرط متى قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء، اأو في الحالة 

التي يكون فيها المكتري يمار�شا الن�شاط ال�شيدلي.
كما وقفنا عن �شرط الكتابة التي ن�س عليها الم�شرع في المادة الثالثة من قانون رقم 
16-49 وخل�س اإلى اأن �شرط الكتابة في هذا القانون ل هو ب�شرط انعقاد عقد الكراء ول 

�شرط اإثباته، بل اإنه �شرط تطبيق مقت�شيات هذا القانون وذلك بدليل المادة 37 من نف�س 
القانون.
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اإنهاء عقد الكراء  اأما فيما يتعلق بالقواعد الإجرائية الواجب اتباعها عند الرغبة في 
التجاري اأو ف�شخه، فقد لحظنا اأن الم�شرع اعتبر اأنه ل يمكن لمكري عقار اأو محل تجاري 
اأن ينهي عقد كراء رابط بينه وبين المكتري اإل طبقا لمقت�شيات المادة 26 من قانون رقم 
16-49 وذلك من قبيل توجيه له اإنذارا يت�شمن اأجال تختلف ح�شب الحالت و�شرورة ت�شبيبه 

واحترام مدة �شلاحيته وتبليغه عن طريق المفو�س الق�شائي اأو بوا�شطة باقي و�شائل التبليغ 
الأخرى المن�شو�س عليها في القانون الجرائي.

اأما فيما يتعلق بقواعد الخت�شا�س الق�شائي، فاإن الم�شرع المغربي لم يكن موفقا حينما 
اأن تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في  16-49 على  35 من قانون رقم  ن�س في المادة 
البتدائية  للمحاكم  الخت�شا�س  ينعقد  اأنه  القانون، غير  بتطبيق هذا  المتعلقة  النزاعات 
طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم الق�شائي للممكلة، فالمت�شفح لمقت�شيات هذه المادة، قد 
يعتقد اأن الم�شرع اأراد في حالة عدم تواجد محكمة تجارية تابع لها مقر العقار اأو المحل 
التجاري المتنازع ب�شاأنه اأن ي�شند الخت�شا�س ح�شرا للمحاكم البتدائية في هذه الحالة ؟
بل اإن اإرادة الم�شرع كانت تتجه نحو اإخراج كل من القانونين، قانون الكراء التجاري رقم 
16-49 وقانون التنظيم الق�شائي متزامنين في نف�س الوقت، غير اأنه ولأ�شباب مجهولة تم 

تاأخير اإخراج م�شروع قانون التنظيم الق�شائي اإلى حيز الوجود، والذي ن�س على اإحداث 
اأق�شام تجارية بالمحاكم البتدائية واأق�شام تجارية ا�شتئنافية لدى محاكم ال�شتئناف.

كما لحظنا اأن تم اإلغاء م�شطرة ال�شلح لعدم فعاليتها ونجاعتها، بعدما تبين من خلال 
الممار�شة العملية اأنها م�شطرة �شائكة ل توؤدي اإلى الغاية المتوخاة في حماية المكتري وحق 
 الكراء، بالإ�شافة اإلى اأنها تزيد من م�شقة الق�شاء وفي تراكم عدد الملفات المتعلقة بها كما 
اأنه لم يعد للمكتري الحق في رفع دعوى المنازعة في اأ�شباب الإنذار، بل اإن المكري اأ�شبح 
هو �شاحب المبادرة للجوء اإلى الق�شاء ق�شد طرح ادعاءاته عن طريق دعوى الم�شادقة 

على الإنذار.
اإثرها  هذا وقد وفقنا عند الحالت التي يمكن للمكري المطالبة باإفراغ المكتري على 
وال�شمعة  الزبناء  عن�شري  لندثار  الإنذار  ت�شبيب  حالة  نجد  الجديدة  الحالت  بين  ومن 
ومحكمة  المو�شوع  لمحاكم  �شبق  �شرفة  ق�شائية  حالة  وهي  التجاري،  للاأ�شل  التجارية 
من  ال�شابعة  الفقرة  بمقت�شى  المغربي  الم�شرع  فتبناها  القاعدة،  كر�شت هذه  اأن  النق�س 

المادة الثامنة من قانون رقم 49-16.
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للمكتري  يمنح  اأ�شبح  اأنه  القانون  بها هذا  اتى  التي  الم�شتجدات  على  ي�شجل  وما  هذا 
فر�شة تدارك اإخلاله ببنود عقد الكراء في حالة ما اإذا اأقدم على تغيير الن�شاط الممار�س 
بالمحل المكترى والم�شترط بالعقد، وكذلك في حالة ما اإذا قام باإحداث تغييرات جوهرية 

تم�س بمثانة و�شلابة المحل المكترى.
ذلك اأن الم�شرع فر�س على المكري اأن يقوم بتوجيه اإنذار للمكتري ق�شد اإرجاع الحالة 
اأجل حدده  اإلى ماكانت عليه وفي حالة عدم ا�شتجابة هذا الأخير للاإنذار المذكور داخل 
الم�شرع في ثلاثة اأ�شهر حينها يحق للمكري اللجوء اإلى الق�شاء ق�شد اإفراع المكتري من 

المحل المكترى.
اإيداع  �شرورة  قبيل  من  وذلك  بالإفراغ  القا�شي  الحكم  تنفيذ  ل�شوابط  تطرقنا  كما 
مبلغ  اإيداع  يتم  لم  واإذا  الحكم،  ذلك  لتنفيذ  ك�شرط  به  المحكوم  التعوي�س  مبلغ  المكري 
الم�شرع من مدونة  اقتب�شها  الية  التنفيذ وهي  المكري متنازل عن  اعتبر حينها  التعوي�س 

الأ�شرة وخ�شو�شا في م�شطرة الطلاق لل�شقاق،  وفي نظير لذلك األغى م�شطرة التوبة .
كما فر�س الم�شرع المغربي على المكتري قيدا لح�شوله على التعوي�س المحكوم لفائدته 
والمودع ب�شندوق المحكمة وذلك ب�شرورة اإدلئه ب�شهادة م�شلمة من كتابة ال�شبط تثبت خلو 
اأ�شله التجاري من لكل تقييد اأو بما يفيد اإ�شعار الدائنين بواقعة الفراغ في حالة وجودهم.
وختاما وقفنا عند الم�شطرة ال�شتعجالية التي بمقت�شاها يمكن للمكري �شلوكها لف�شخ 
عقد الكراء الرابط بينه وبين المكتري، وخ�شو�شا دعوى معاينة تحقق ال�شرط الفا�شخ وما 
تتركه من اثار ايجابية وخ�شو�شا ال�شتفادة من تجربة موؤ�ش�شة الرئي�س للنظر في مثل هاته 
اأمر ا�شتعجالي يق�شي بف�شخ عقد الكراء واإفراغ  الدعاوى وكذلك ال�شرعة في ا�شت�شدار  

المكتري منه و�شموله بالنفاذ المعجل.
تعرفه  كانت  وما  المغلقة  اأو  المهجورة  المحلات  حيازة  ا�شترجاع  دعوى  عالجنا  كما   
من فراغ ت�شريعا حاول الق�شاء معه اإيجاد حلول لهاته الم�شطرة وذلك بال�شتناد اإما اإلى 
مقت�شيات المادة 148 اأو المادة 149 من قانون الم�شطرة المدنية ح�شب اقتناع وتوجه كل 

رئي�س المحكمة على حدى .
وقد اعتبر الم�شرع المغربي بمقت�شى المادة 32 من قانون رقم 16-49 اأنه اإذا ا�شتمرت 
القا�شي  ال�شتعجالي  المر  تنفيذ  تاريخ  من  اأ�شهر  �شتة  عن  تقل  ل  لمدة  المكتري  غيبت 

با�شترجاع حيازة المحل المهجور، يف�شخ عقد الكراء وت�شبح اثار التنفيذ نهائية.
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وما ي�شجل على هذا المقت�شى اأن الم�شرع حاول تجاوز ال�شكالت التي كانت تطرح اأمام 
المكترى  المحل  اإلى  الرجوع  المكتري  ا�شتحقاق  مدى  في  نظرهم  اأثناء  المحاكم  روؤ�شاء 
وخ�شو�شا اإذا ما اأثبت اأن المحل لم يكن مهجور اأو مغلق واأن هناك �شوء نية المكري في 

�شلوك م�شطرة ال�شترجاع.
 ونقول قبل اأن نختم مو�شوعنا هذا :

 1955 ماي   24 بظهير  مقرر  كان  بينما  التجاري  الكراء  مو�شوع  في  بحثنا  واأثناء  اأننا 
الملغى وبين ما قرر بمقت�شى قانون رقم 16-49 وما وفقنا عليه من م�شاكل عديدة ومتنوعة 
التي يطرحها هذا النوع من العقود، فقد حاولنا قدر الإمكان اأن ن�شع هذا البحث في اإطاره 
الق�شاء،  التي عر�شت ولزالت تعر�س على  العملي والتطبيقي لر�شد مختلف ال�شكاليات 
ليبقى الت�شاوؤل في هذا ال�شدد مطروحا حول ما اإذا كان قانون رقم 16-49 المتعلق بعقود 
قد  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارت  كراء 
ا�شتطاع فعلا اأن ي�شد التغرات والنواق�س التي تركها الظهير الغير الماأ�شوف عليه، وهو اأمل 
ماأمول في الق�شاء ومختلف الفاعلين في مرفق العدالة من محامين ومفو�شين ق�شائيين 

لتنزيل هذا القانون على اأر�س الواقع ب�شكل مرتكز على �شوابط قانونية.
واإن   49-16 رقم  فالقانون  الكمال،  �شفته  من  لي�س  الو�شعي  الت�شريع  فاإن  يكن  ومهما 
كان قد اعترته بع�س النواق�س، فاإنه قد جاء بم�شتجدات هامة ويكفينا اأنه يعتبر اأول ن�س 

ت�شريعي مغربي �شرف.



العمل الق�ضائي
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 2/292
�لموؤرخ في : 2017/05/18

ملف تجاري عدد : 2017/2/3/71

�لقاعدة : 

اإن عن��صر الأ�صل التج�ري التي تت�أثر جراء عملية النقل هي الحق في الكراء 
والت�ص�ل ب�لزبن�ء وال�صمعة التج�رية طبق� للم�دة 80 من مدونة التج�رة وهي 
التي يتعين اعتب�ره� في تحديد التعوي�ض عن فقدان الأ�صل التج�ري وال�صرر 

الذي يلحق ب�لمكتري نتيجة ا�صطراره اإلى نقل ملكيته اإلى جهة اأخرى.
اإن الف�تورتين المتم�صك بهم� من طرف الط�عنين ب�إ�صلاح المحل وتجهيزه 

ل تدخل �صمن عن��صر التعوي�ض وفق م� هو محدد اأعلاه.

حيث ي�شتفاد من م�شتندات الملف ومن القرار المطعون فيه اأن الطالبين قدما بتاريخ 
2013/1/8 مقال اإلى المحكمة التجارية بالرباط عر�شا فيه اأنهما يكتريان من المطلوب 
المحل التجاري الكائن بعنوانهما تو�شلا منه بتاريخ 2012/09/26 باإنذار في اإطار ظهير 
انتهت  ال�شلح  دعوى  واأن  ال�شخ�شي  ال�شتغلال  بدعوى  اإفراغه  اأجل  من   1955/5/24
بالف�شل والتم�شا بذلك اإبطال الإنذار وتجديد العقد بنف�س ال�شروط واحتياطيا اإجراء خبرة 
لتقدير قيمة الأ�شل التجاري وتحديد التعوي�س المنا�شب وحفظ حقهما.كما قدم المطلوب 
مقال اإلى نف�س المحكمة التم�س فيه الم�شادقة على الإنذار والحكم باإفراغ المكتريين من 
محل النزاع ومن يقوم مقامهما وبعد �شم الملفين واإجراء خبرة بوا�شطة الخبير الذي حدد 
التعوي�س عن الإفراغ في مبلغ 338.220 درهم انتهت الق�شية ب�شدور حكم ق�شى باإفراغ 
والذي  المطلوب  يوؤديه  درهم   338.220 قدره  تعوي�س  مقابل  النزاع  محل  من  الطالبين 
ا�شتاأنفه الطالبان وبعد اإجراء خبرة بوا�شطة الخبير الذي حدد التعوي�س في مبلغ 370000 

درهم اأيدته محكمة ال�شتئناف التجارية بمقت�شى القرار المطلوب نق�شه.

قرارات محكمة النق�ض
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حيث يعيب الطاعنان القرار في الو�شيلة الفريدة بخرق الف�شل 50 من ق.م.م وبنق�شان 
التعليل ذلك اأنه بتبنيه لتعليلات الحكم البتدائي يكون معللا تعليلا ناق�شا اإذ ورد به › اأن 
الخبير اأورد تقريره بتاريخ 2014/01/17 الذي جاء م�شتوفيا لما ت�شمنته مقت�شيات الف�شل 
63 من ق.م.م ومن�شجما مع معطيات الملف ووثائقه والمحكمة بما لها من �شلطة تقريرية 
) هكذا( في تقييم الحكم المعرو�س اأمامها فقد ارتاأت الم�شادقة عليه › وهو تعليل غير 
كاف على اعتبار اأن الطالبين اأو�شحا بمذكرتهما المدلى بها بتاريخ 2014/06/12 ابتدائيا 
اأن الخبرة غير مو�شوعية ول ت�شتند اإلى معطيات دقيقة وقانونية بل اإن الخبير تفادى ذكر 
اأثارها في الخبرة ومنها الفاتورتين المتعلقتين باإ�شلاح  العديد من النقط القانونية التي 

وتجهيز المحل التجاري.
بخ�شو�س  فيه  المطعون  القرار  م�شدرة  التجارية  ال�شتئناف  محكمة  اإن  حيث  لكن، 
ا�شتبعاد مذكرتهما المدلى بها للخبير والمرفقة بفاتورتي اإ�شلاح وتجهيز المحل بتعليلها › 
اأنه اإذا كان الإفراغ للا�شتعمال ال�شخ�شي يعطي للمكتري الحق في ال�شتفادة من تعوي�س 
كامل عن رف�س تجديد العقد طبقا للف�شل 10 من ظهير 1995/5/24 فاإن ما يراعى في 
تقدير هذا التعوي�س وهو ما قد يلحق المكتري من خ�شارة حقيقية وما يفوته من ك�شب متى 
كانا ناتجين عن عملية الإفراغ ونقل الن�شاط التجاري اإلى جهة اأخرى. واأن عنا�شر الأ�شل 
وال�شمعة  بالزبناء  والت�شال  الكراء  في  الحق  هي  النقل  عملية  تتاأثر جراء  التي  التجاري 
التجارية طبقا للمادة 80 من مدونة التجارة وهي التي يتعين اعتبارها في تحديد التعوي�س 
عن فقدان الأ�شل التجاري وال�شرر الذي يلحق بالمكتري نتيجة ا�شطراره اإلى نقل ملكيته 
اإلى جهة اأخرى. وحيث اإنه اإ�شافة اإلى تعلق الفاتورتين المتم�شك بهما من الطاعنين باإ�شلاح 
المحل وتجهيزه فهي ل تدخل �شمن عنا�شر التعوي�س وفق ما هو محدد اأعلاه. فتكون بذلك 
قد ردت وعن �شواب ما تم�شك به الطاعنان بهذا الخ�شو�س ويبقى ما اأثير بهذا الخ�شو�س 

خلاف الواقع يجعل ما بالو�شيلة غير مقبول.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وبتحميل رافعيه ال�شائر.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 2/172
�لموؤرخ في : 2016/3/31

ملف تجاري عدد : 2015/2/3/328

�لقاعدة : 

المحل  اإفراغ  اأجل  من  �صروري�  لي�ض  والت�صميم  البن�ء  برخ�صة  الإدلء  اإن 
ب�صبب وخ�مة البن�ء.

يحق للمكري رف�ض تجديد العقد اإذا ثبت وجوب هدم الملك كلا اأو بع�ص� 
لأن ال�صلط�ت الإدارية اأعلنت اأنه وخم ومخ�لف للمب�دئ ال�صحية اأو اأثبت اأن في 

�صغل الملك خطرا ب�صبب انعدام الأمن فيه.

محكمة  عن  ال�شادر  فيه  المطعون  القرار  ومن  الملف  م�شتندات  من  ي�شتفاد  حيث 
المدعي  اأن   2014/1302/59 رقم  الملف  في   2014/12/31 بتاريخ  بالعيون  ال�شتئناف 
تقدم بمقال اأمام المحكمة البتدائية بالعيون يعر�س فيه اأنه يكري للمدعى عليه الم�شتودع 
التجاري الكائن بعنوانه اأعلاه واأن ال�شلطات الإدارية اأ�شدرت مقررا بتاريخ 2008/08/24 
البناء بقي بدون جدوى،  واإعادة  اإنذارا بالهدم  للمكتري  واإعادة بنائه، فوجه  البناء  بهدم 
باإذنه تحت  اأو  واإفراغا المدعى عليه هو ومن يقوم مقامه  التم�س الم�شادقة على الإنذار 
على  ال�شهاد  مع  بالإفراغ  حكم  �شدر  عليه  المدعى  جواب  وبعد  تهديدية.  غرامة  طائلة 
محكمة  فق�شت  عليه  المدعى  ا�شتاأنفه  الأولوية.  حق  من  عليه  المدعى  بتمكين  المدعي 

ال�شتئناف بتاأييده بموجب قرارها المطلوب نق�شه.
حيث ينعى الطاعن عن القرار المطعون فيه عدم ارتكازه على اأ�شا�س قانوني. ذلك اأنه 
البناء  اأمام محكمة ال�شتئناف بحجية الحكم البتدائي الأول الذي اعتبر رخ�شة  تم�شك 
الحكم  الذي يجيب على  الثاني هو  البتدائي  الحكم  اأما  الطلب  قديمة وق�شى بعدم قبول 
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المعتبر  التعليل  بنق�شان  قرارها  فات�شم  المثار  الدفع  على  تجب  لم  المحكمة  واأن  الأول. 
بمثابة انعدامه عر�شة للنق�س.

الو�شيلة بعلة  اإن المحكمة م�شدرة القرار المطعون فيه ردت الدفع مو�شوع  لكن حيث 
وخامة  ب�شبب  المحل  اإفراغ  اأجل  من  �شروريا  لي�س  والت�شميم  البناء  برخ�شة  الإدلء  اأن 
البناء، مطبقة وعن �شواب مقت�شيات الف�شل 11 من ظهير 24 ماي 1955 الذي ين�س على 
حق المكري في رف�س تجديد العقد اإذا ثبت وجوب هدم الملك كلا اأو بع�شا لأن ال�شلطات 
الإدارية اأعلنت اأنه وخم ومخالف للمبادئ ال�شحية اأو اأثبت اأن في �شغل الملك خطرا ب�شبب 

انعدام الأمن فيه، فجاء قرارها معللا تعليلا �شليما وما بالو�شيلة غير جدير بالعتبار.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وتحميل الطاعن ال�شائر.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 2/280
�لموؤرخ في : 2017/5/11

ملف تجاري عدد : 2017/2/3/570

�لقاعدة : 

لأن  ق�نوني  اآثر  اأي  يرتب  اأن  يمكن  ل  متوفى  ل�صخ�ض  الموجه  الإنذار  اإن 
ويتطلب  والمكري  الورثة  بين  اأ�صبحت  المكتري  وف�ة  بعد  الكرائية  العلاقة 

لإنه�ئه� توجيه اإنذار للورثة.
الدفع ب�نعدام �صفة المبلغ اإليه الإنذار هو من الدفوع الموؤثرة في دعوى 

الم�ص�دقة.

حيث يوؤخذ من وثائق الملف والقرار المطعون فيه اأن المطلوبين تقدموا بمقال للمحكمة 
التجارية بالدار البي�شاء مفاده اأن الهالك .. كان يكتري منهم محلا تجاريا بم�شاهرة 460 
فوجهوا   ،2013 مار�س  اإلى   2011 اأكتوبر  من  الكراء  واجبات  اأداء  عن  توقف  واأنه  درهم، 
اإلى  يبادر  ولم  دون جدوى  بقي  لكن   2013/5/8 بتاريخ  به  تو�شل  والإفراغ  بالأداء  اإنذارا 
الأداء، وقد بلغ اإلى علمهم اأن المكتري توفي فاإنهم اأ�شبحوا محقين في رفع هذه الدعوى 
باإفراغهم.اأجاب  والحكم  الإنذار  الم�شادقة على  والتم�شوا  الظاهرين،  ورثته  في مواجهة 
 2013/1/23 بتاريخ  توفي  اأن مورثهم  والحال   2013/5/8 تاريخ  الإنذار يحمل  اأن  الورثة 
ح�شب الثابت من ر�شم الوفاة، مما يكون معه الإنذار بلغ اإلى ميت وبالتالي يكون باطلا، واأنه 
لي�س بالملف ما يفيد اأن الحكم اأ�شبح نهائيا، والتم�شوا الحكم ببطلان الإنذار وبعدم قبول 
طلب الأداء، وبعد اإتمام الإجراءات اأ�شدرت المحكمة التجارية حكما باإفراغ المدعى عليهم 
وبرف�س باقي الطلبات، األغته محكمة ال�شتئناف التجارية وت�شدت للحكم من جديد بعدم 

قبول الطلب بمقت�شى القرار المطلوب نق�شه.
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38 من ق.م.م  حيث يعيب الطاعنون القرار في الو�شيلة الفريدة ب�شوء تطبيق الف�شل 
وف�شاد التعليل الموازي لنعدامه بدعوى اأن الإنذار الموجه للمكتري �شلم بكيفية �شحيحة 
بواقعة  التبليغ  اإجراءات  ماأمور  يعلم  لم  واأنه  التبليغ  وقع على مح�شر  الذي  المكتري  لإبن 
وفاة والده، كما اأن المطلوبين لم يطعنوا في مح�شر تبليغ الإنذار واأن المحكمة لما األغت 
الحكم البتدائي وق�شت بعدم قبول الطلب بعلة اأن الدفع بانعدام �شفة المبلغ اإليه الإنذار 
هي من الدفوع الموؤثرة في دعوى الم�شادقة على الإنذار تكون قد اعتمدت ا�شتنتاجا خاطئا 

ومخالفا للقانون.
لكن حيث اإن محكمة ال�شتئناف التجارية التي ثبت لها من خلال وثائق الملف اأن الإنذار 
الموجه لمورث الطالبين كان بعد وفاته، فيبقى ما تم�شك به كون المحكمة خرقت الف�شل 
ل  متوفى  ل�شخ�س  الموجه  الإنذار  اأن  اعتبار  على  اأ�شا�س  على  مرتكز  38 من ق.م.م غير 
يمكن اأن يرتب اأي اآثر قانوني لأن العلاقة الكرائية بعد وفاة المكتري اأ�شبحت بين الورثة 
والمكري ويتطلب لإنهائها توجيه اإنذار للورثة، واأن المحكمة لما عللت قرارها بما م�شمنه 
)اأن الدفع بانعدام �شفة المبلغ اإليه الإنذار هو من الدفوع الموؤثرة في دعوى الم�شادقة( لم 
تخرق الف�شل 38 من ق.م.م المتم�شك به لأن توجيه الإنذار يعتبر من الت�شرفات القانونية 
ويتعين اأن يوجه لمن له ال�شفة والأهلية ول يمكن توجيهه لميت من اأجل تنفيذ التزام تحت 

طائلة عدم تجديد العقد، مما يبقى ما ورد بالو�شيلة على غير اأ�شا�س.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وتحميل الطالب ال�شائر.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 2/38
�لموؤرخ في : 2017/1/19

ملف تجاري عدد : 2015/2/3/360

�لقاعدة

اإنج�ز بن�ي�ت عليه�  اإن العين المكراة مو�صوع النزاع اأر�ض بي�ص�ء لم يثبت 
يبقى  بخ�صو�صه�  الكراء  عقد  اإنه�ء  ف�إن  الكراء،  عقد  اإبرام  بعد  اأو  قبل  �صواء 

م�صتثنى من ظهير 24 م�ي 1955.

حيث ي�شتفاد من م�شتدان الملف ومن القرار المطعون فيه ال�شادر بتاريخ 2014/12/30 
عن محكمة ال�شتئناف التجارية بفا�س في الملف عدد 14/8202/1633 اأن المدعين تقدموا 
بمقال اأمام المحكمة التجارية بفا�س بمقال عر�شوا فيه اأن المدعى عليه اأبرم مع مورثهم 
بثمن  الأحجار  ا�شتخراج  في  ا�شتغلالها  ق�شد  ربي(  )قنطرة  الأر�شية  القطعة  كراء  عقد 
قدره 300 درهم لل�شحنة الواحدة واتفقا في العقد على مدة غير محددة مع اإمكانية اإنهائه 
العقد  لف�شخ  اإنذارا  عليه  للمدعى  وجهوا   2013/12/30 وبتاريخ  طرف،  كل  رغبة  ح�شب 
داخل اأجل �شهرين بقي دون جدوى، والتم�شوا الحكم بف�شخ العقد واإفراغ المدعى عليه من 
القطعة الأر�شية المذكورة، وبعد جواب المدعى عليه والتم�س بتطبيق مقت�شيات ظهير 24 
ال�شتئناف  محكمة  فاأيدته  عليه  المدعى  ا�شتاأنفه  بالإفراغ،  ق�شى  حكم  �شدر   1955 ماي 

التجارية بموجب قرارها المطلوب نق�شه.
الفريدة  و�شيلته  في  فيه  المطعون  القرار  م�شدرة  المحكمة  على  الطاعن  ينعى  حيث 
بخرق القانون المتخذ من خرق ظهير 1955/05/24 ذلك اأنها عللت قرارها باأن الأرا�شي 
البي�شاء ل تخ�شع لمقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 اإل اإذا اأن�شاأت عليها بنايات قبل اإبرام 
العقد اأو بعده �شريطة اأن يكون ت�شييدها اأو ا�شتغلالها بر�شى المالك، في حين اأن طبيعة 
العقد الرابط بين الطرفين هو مزاولة ن�شاط التنقيب وا�شتخراج الأحجار وهذا الن�شاط 
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ل يمكن ت�شوره دون اإقامة من�شئات واأبنية ون�شب منقولت كاآلت الحفر والتنقيب ور�شا 
المالك مفتر�س �شمنيا طبقا للعقد، واأنه حتى اإذا كان هناك �شك في هذا الواقع كان على 
المحكمة التحقق من ذلك بوا�شطة خبرة وهو ما لم تاأمر به فجاء قرارها خارقا للقانون 

وعر�شة للنق�س.
 ‹ بعلة  الو�شيلة  ت�شمنته  ما  فيه ردت  المطعون  القرار  المحكمة م�شدرة  اإن  لكن حيث 
اأو  قبل  �شواء  بنايات عليها  اإنجاز  يثبت  لم  بي�شاء  اأر�س  النزاع  المكراة مو�شوع  العين  اأن 
بعد اإبرام عقد الكراء، فاإن اإنهاء عقد الكراء بخ�شو�شها يبقى م�شتثنى من ظهير 24 ماي 
1955، وهو تعليل يطابق ما جاء في عقد الكراء الرابط بين الطرفين والذي يفيد اأن العين 
اأو  التجاري  اأو  ال�شناعي  للا�شتعمال  بنايات  بها  لي�شت  عارية  اأر�س  عن  عبارة  المكتراة 
الحرفي اكتراها الطاعن من اأجل ا�شتغلال الأحجار الظاهرة منها والباطنة، وبالتالي فهو 

م�شتثنى من ظهير 1955/05/24 ب�شريح الف�شل الأول منه.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وتحميل الطالب ال�شائر.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 2/56
�لموؤرخ في : 2014/1/30

ملف تجاري عدد : 2013/2/3/1557

�لقاعدة

اإن حق التق��صي من الحقوق الم�صموح به� ول ي�ص�أل من يطرق اأبواب الق�ص�ء 
تم�صك� بحق لنف�صه اأو دف�ع� عنه اإل اإذا ثبت انحرافه عن الحق اإلى التعنت فيه 

ابتغ�ء الإ�صرار ب�لخ�صم.

حيث يوؤخذ من وثائق الملف والقرار المطعون فيه اأن الطالب رفع دعوى �شد المطلوبين 
كونهم ا�شت�شدروا �شده قرارا عن ا�شتئنافية الدار البي�شاء التجارية بتاريخ 2008/02/28 
في الملف عدد 2007/5045 ق�شى باإفراغه من المحليين التجاريين اللذين يكترهما منهم 
343880 درهما والذي تم نق�شه بناء على طلبه بمقت�شى  اأدائهم له تعوي�شا قدره  مقابل 
واأنه   2008/1042 عدد  تجاري  ملف   2010/1/13 بتاريخ   50 عدد  النق�س  محكمة  قرار 
ببطلان  وت�شدت  البتدائي  الحكم  باإلغاء  التجارية  البي�شاء  ا�شتئنافية  الإحالة ق�شى  بعد 
مقابل  درهم   150000 قدره  بتعوي�س  له  الحكم  ملتم�شا  الإفراغ،  طلب  ورف�س  الإنذار 
الأ�شرار التي لحقت به جراء التع�شف في ا�شتعمال الحق الناتج عن اندثار اأ�شله التجاري، 
فق�شت المحكمة البتدائية برف�س الطلب بحكم اأيدته محكمة ال�شتئناف بمقت�شى قرارها 
المطلوب نق�شه بعلة اأ�شا�شية مفادها »اأن الطاعن لم يثبت اأي تع�شف في ا�شتعمال الحق في 
التقا�شي باعتبار اأن الحق في التقا�شي حق م�شروع لكل مواطن ولي�س رهين بك�شب الق�شية 

اأم خ�شرانها بقدر ما هو رهين بممار�شته بح�شن نية وتجنب التع�شف.
حيث يعيب الطاعن القرار في و�شيلة النق�س الفريدة بعدم ارتكازه على اأ�شا�س قانوني، 
ذلك اأنه علل اأن الطاعن لم يثبت اأي تع�شف في ا�شتعمال الحق في التقا�شي، واأنه خلافا 
لحقوقهم من  للاأ�شخا�س حماية  القانون  م�شروعا خوله  كان حقا  واإن  الدعوى  فاإن  لذلك 
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ال�شياع فاإن ا�شتعمال ذلك الحق ولو في دعوى واحدة ب�شكل تع�شفي يترتب عنه �شرر للذي 
ا�شتعمل �شده يثبت له الحق في التعوي�س، واأن ال�شرر اللاحق به يتمثل في فقدانه للاأ�شلين 
التجاريين رغم اإيداع مبلغ التعوي�س ب�شندوق المحكمة و�شحبه من طرف المطلوبين، واأنه 
رغم ا�شت�شداره اأمرا ا�شتعجاليا باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه فاإنه م�شطرا اإلى العمل 
على ا�شترجاع مكانة اأ�شليه التجاريين بعد اندثارهما وفقدانه لمجموعة كبيرة من الزبناء 

منهم الدائنين والمدنيين .
التقديرية  ال�شلطة  اإنما يدخل في  للم�شوؤولية  الموجب  ا�شتخلا�س الخطاأ  اإن  لكن حيث 
لمحكمة المو�شوع ول رقابة لمحكمة النق�س عليها اإل من حيث التعليل، واأن الف�شل 94 من 
قانون اللتزامات والعقود قد ن�س على اأنه » ل محل للم�شوؤولية المدنية، اإذا فعل �شخ�س 
بغير ق�شد الإ�شرار ما كان له الحق في فعله، واأن ا�شتعمال الحق ل يكون غير م�شروع اإل اإذا 
لم يق�شد به �شوى الإ�شرار بالغير وهو ما ل يتحقق اإل بانتفاء كل م�شلحة من ا�شتعماله، 
ولما كان حق التقا�شي من الحقوق الم�شموح بها ول ي�شاأل من يطرق اأبواب الق�شاء تم�شكا 
ابتغاء الإ�شرار  التعنت فيه  اإلى  اإذا ثبت انحرافه عن الحق  اإل  اأو دفاعا عنه  بحق لنف�شه 
�شوء  مقا�شاته  وراء  من  وق�شدهم  المطلوبين  نية  �شوء  يثبت  لم  الطاعن  فاإن  بالخ�شم، 
الإ�شرار به، واأن المحكمة حينما ق�شت برف�س دعواه اإنما ارتكزت على انتفاء ركن الخطاأ 
الموجب للم�شوؤولية من جانبهم معللة قرارها باأ�شباب مقبولة وكافية لتبرير ق�شائها الذي 

ركزته على اأ�شا�س قانوني �شليم ويبقى ما بالو�شيلة على غير اأ�شا�س.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وتحميل الطالب ال�شائر.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �لنق�س عدد 3/262
�لموؤرخ في : 2015/07/22

ملف تجاري عدد : 2015/3/3/605

�لقاعدة

الكراء  اأداء واجب�ت  بينه وبين  ب�ل�صجن ل يحول م�نع�  الط�لب  اعتق�ل  اإن 
المط�لب به� بمقت�صى الإنذار، ول يغل يده عن الت�صرف في اأمواله م�دام لم 

يكن معتقلا من اأجل جن�ية.

حيث يوؤخذ من وثائق الملف والقرار المطعون فيه اأن المدعي تقدم بمقال عر�س فيه 
 1265 في  محددة  بم�شاهرة  عليهما  المدعى  من  محله  يكتري  التجاري  الأ�شل  يملك  اأنه 
يتعلق   1955 ماي   24 ظهير  اإطار  في  باإنذار  منهما  تو�شل   2009/05/26 وبتاريخ  درهم، 
بالف�شل،  انتهت  ال�شلح  بدعوى  وتقدم  درهم   15180 مبلغ  فيها  الكراء وجب  واجب  باأداء 
واأن الطرف المكري ا�شتغل اعتقاله بال�شجن من اأجل المطالبة باأداء واجبات الكراء واأن 
ال�شومة المطلوبة غير حقيقية لكونها لم تت�شمن مبلغ �شريبة النظافة، واأنه م�شتعد لأداء 
ما بذمته كما اأن الطرف المكري لم يحترم مقت�شيات المادة 112 من مدونة التجارة لكون 
الأ�شل التجاري مثقل بديون، والتم�س الحكم باإبطال الإنذار بالإفراغ واحتياطيا اإجراء خبرة 
لتحديد التعوي�س الم�شتحق عن فقدانه اأ�شله التجاري، كما تقدما المكريتان بمقال عر�شتا 
فيه اأنهما يكريان محلا للمدعى عليه ب�شومة �شهرية قدرها 1265 درهم واأنه تقاع�س عن 
اأداء واجبات الكراء واأنه تو�شل باإنذار بتاريخ 2009/05/26 وبا�شر م�شطرة ال�شلح انتهت 
بالف�شل، والتم�شا الحكم على المدعى عليه باأدائه لفائدتهما مبلغ 32175 درهم ومبلغ 5000 
درهم عن التماطل والم�شادقة على الإنذار بالإفراغ والحكم باإفراغه هو ومن يقوم مقامه 

من المحل التجاري تحت طائلة غرامة تهديدية.
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وبعد �شم التعقيب وتبادل المذكرات ق�شت برف�س طلب اإبطال الإنذار وباأداء المكتري 
وباإفراغ  بالإفراغ  الإنذار  على  وبالم�شادقة  كراء  واجب  درهم   41175 مبلغ  للمدعيتين 
المدعى عليه من المحل التجاري هو ومن يقوم مقامه، بحكم ا�شتاأنفه المكتري المحكوم 

عليه فاأيدته محكمة ال�شتئناف التجارية بقرارها المطعون فيه بالنق�س.
الموازي  التعليل  اأ�شا�س قانوني و�شوء  القرار عدم الرتكاز على  الطالب على  ينعى  حيث 
فاإن العتقال يرتب واقعا ماديا يتح�شل في تقييد  به،  لما علل  اأنه خلافا  لنعدامه بدعوى 
حرية الطالب وغل يده عن ممار�شه حقوقه، والقرار المطعون فيه اعتبر اأن  اعتقال الطالب 
بال�شجن ل ي�شكل قوة قاهرة ول �شببا خارجا عن ارادته لعدم تنفيذه التزامه دون اأن يعلل ذلك 

تعليلا �شليما واإنما �شاق تخمينات واحتمالت والحال اأن اأحكام الق�شاء تبنى على اليقين.
الطالب  دفع  ردت  فيه  المطعون  القرار  م�شدرة  ال�شتئناف  محكمة  اإن  حيث  لكن، 
بخ�شو�س القوة القاهرة بتعليل جاء فيه »وتواجده بال�شجن وقت ت�شلم الإنذار ل يبرر هذا 
ي�شاير مقت�شيات  تعليل  التنفيذ«. هذا  ا�شتحالة  اأو  القاهرة  القوة  المطل ول يعد من قبيل 
الف�شل 269 من ق.ل.ع وخا�شة الفقرة الثانية منه والتي جاء فيها »ول يعتبر من قبيل القوة 
القاهرة الأمر الذي كان ممكن دفعه ما لم يقدم المدين الدليل على اأنه بذل العناية لدرء 
عن نف�شه«. ذلك اأن اعتقال الطالب ل يحول مانعا بينه وبين اأداء واجبات الكراء المطالب 
بها بمقت�شى الإنذار، ول يغل يده عن الت�شرف في اأمواله مادام لم يكن معتقلا من اأجل 
جناية، علاوة على اأن ما جاء بالو�شيلة من كون القرار بني على التخمين بعد اأن جاء في 
تعليله اأن اعتقال الطالب بال�شجن ل يحول دون تنفيذ التزامه مادام اأنه ا�شتطاع اأن يقيم 
القرار  يكون  وبذلك  المذكور،  التعليل  يت�شمن  لم  القرار  اأن  مادام  خلافا  ال�شلح،  دعوى 
المطعون فيه مبني على اأ�شا�س قانوني �شليم والو�شيلة على غير اأ�شا�س عدا ما هو خلاف 

الواقع فهو مقبول.
لهذه �لأ�ضباب :

ق�شت محكمة النق�س برف�س الطلب وتحميل الطالب الم�شاريف.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قرارات محاكم الا�ضتئناف التجارية

قر�ر محكمة �ل�ضتئناف �لتجارية بمر�ك�س رقم : 697
�لموؤرخ في : 2018/05/03

ملف ��ضتئنافي عدد : 20185/8206/390

�لقاعدة

ط�ئلة  تحت  الأداء  اإلى  الدعوى  فقط  ت�صمن  الدعوى  مو�صوع  الإنذار  اإن 
فج�ء  والإفراغ،  الف�صخ  طلب  في  المكري  واأحقية  متم�طلا،  المكتري  اعتب�ر 
بذلك خ�لي� من �صروط الم�دة 26 من ق�نون 16-49 وخ��صة م� يتعلق بت�صمينه 
– في هذه  للاإفراغ مدته  اأجلا  المكري ومنحه  يعتمده  الذي  ال�صبب  وجوب� 
في  الم�صروبة  يوم   15 اأجل  اأن  في حين  التو�صل،  ت�ريخ  يوم� من   15 الح�لة 

الإنذار هو اأجل للاأداء ل للاإفراغ.
 

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث ي�شتفاد من الحكم الم�شتاأنف ومن مجمل اأوراق الملف اأنه بناء على المقال الفتتاحي 
المودع بكتابة ال�شبط من طرف المدعي بتاريخ 2017/06/22 والموؤداة عنه الر�شوم الق�شائية 
يعر�س فيه اأن المدعى عليه ي�شغل من يده على وجه الكراء المحل التجاري المخ�ش�س لبيع 
المدعى  واأن  درهم،   3720 قدرها  �شهرية  كرائية  ب�شومة  ببني ملال  والكهرباء  البناء  مواد 
اإذ   2017/05/30 غاية  اإلى   2016/10/01 منذ  الكراء  واجبات  اأداء  عن  تقاع�س  قد  عليه 
ترتب بذمته ما مجموعه 29760 درهم، مما دفع بالعار�س اإلى توجيه اإنذار اإلى المدعى عليه 
بوا�شطة المفو�س الق�شائي من اأجل اأداء واجبات كراء عن المدة اأعلاه داخل اأجل 15 يوما 
والذي تو�شل به �شخ�شيا بتاريخ 2017/05/15 اإل اأنه لم يوؤد ما بذمته رغم ان�شرام الأجل 
الرابط  الكراء  عقد  بف�شخ  المطالبة  يبرر  مطل  حالة  في  عليه  المدعى  يجعل  مما  المحدد 
المترتبة  الكراء  واجبات  بذمته  تخلذ  قد  المدعى عليه  اأن  كما  التعوي�س،  الطرفين مع  بين 
عن المدة اللاحقة للاإنذار والممتدة من 2017/06/01 اإل غاية 2017/07/31 والتي وجب 
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فيها مبلغ قدره 7440 درهم والتم�س قبول المقال �شكلا، وفي المو�شوع الحكم باأداء المدعى 
عليه لفائدة العار�س واجبات الكراء المتخلذة بذمته عن الفترة الممتدة من 2016/10/01 
اإل غاية 2017/07/31 بح�شب مبلغ اإجمالي قدره 37200 درهم والحكم بف�شخ عقدة الكراء 
الرابط بين الطرفين للتماطل، وباإفراغ المدع عليه هو اأو من يقوم مقامه اأو باإذنه من المحل 
التجاري الم�شار اإلى عنوانه اأعلاه، و�شمول الحكم بالنفاذ المعجل في �شقه المتعلق بالأداء 
والحكم عليه باأداء مبلغ 5000 درهم كتعوي�س عن التماطل، وتحديد مدة الإجبار في الأدنى 
وتحميله ال�شائر، واأرفق المقال باأ�شل التزام ون�شخة من الإنذار بالأداء والإفراغ مع مح�شر 

تبليغ اإنذار و�شورة من �شهادة الت�شليم و�شور ك�شوف ح�شابية.
وبناء على المذكرة الجوابية المدلى بها من طرف المدعى عليه بجل�شة 2017/10/12 
اأنه قد تم التفاق على  الثابت من عقد الكراء الرابط بين الطرفين  اأن  اأو�شح فيها  والتي 
اأن يتم اإيداع واجبات الكراء بالح�شاب البنكي للمكري، واأن المدة التي يطالب بها المدعي 
�شبق للعار�س اأن اأودعها بالح�شاب البنكي لهذا الأخير، واأنه �شيدلي بالو�شولت البنكية فور 
اأن مقال  ثانية  واأنه ومن جهة  النازلة،  التماطل منتفيا في  الح�شول عليها، مما يكون معه 
الدعوى غير معزز بما يثبت �شلوك الم�شطرة المن�شو�س عليها في المادة 26 من القانون رقم 
16-49 التي توجب على المكري الذي يرغب في و�شع حد للعلاقة الكرائية اأن يوجه اإنذارا 
التو�شل،  تاريخ  من  اعتبارا  للاإفراغ  اأجلا  يمنحه  واأن  يعتمده  الذي  ال�شبب  وجوبا  يت�شمن 
والتم�س تبعا لذلك الحكم اأ�شا�شا بعدم قبول الدعوى واحتياطيا الأمر تمهيديا باإجراء بحث.
وبناء على مقال اإ�شافي موؤدى عنه الر�شوم الق�شائية بتاريخ 2017/10/23 مدلى به من 
طرف المدعي والذي التم�س من خلاله الحكم على المدعى عليه باأدائه له واجبات الكراء 
والتي   2017/11/31 غاية  اإلى   2017/08/01 والممتدة من  اللاحقة  المدة  المترتبة عن 
و�شمول  الأق�شى  في  البدني  الإكراه  تحديد مدة  مع  درهم   14880 قدره  مبلغ  فيها  اأوجب 

الحكم بالنفاذ المعجل.
وبعد ا�شتنفاد كافة الإجراءات، اأ�شدرت المحكمة التجارية حكمها اأعلاه.

فا�شتاأنفه المحكوم �شده اأ�شليا والمحكوم له فرعيا بناء على الأ�شباب التالية : 
لل�شواب  مجانبته  البتدائي  الحكم  على  الطاعن  عاب  حيث   : الأ�شلي  ال�شتئناف  في 
بها  المطالب  المدة  اأن  اأداء، ذلك  به من  فيما ق�شى  قانونية جوهرية،  لقاعدة  ومخالفته 
�شبق للعار�س اأن اأودع كراءه بالح�شاب البنكي للم�شتاأنف عليه عن المدة 2016/10/01 اإل 
2017/05/30 كما ت�شهد بذلك الو�شولت البنكية رفقته، وذلك تنفيذا لبنود عقد الكراء، 
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بالأداء  المتعلق  ال�شق  في  الحكم  اإلغاء هذا  ثابت في حقه، طالبا  فالتماطل غير  وبالتالي 
واحتياطيا  الباقي،  في  وتاأييده  الطلب،  برف�س  ت�شديا  والحكم  التماطل  عن  والتعوي�س 

اإجراء بحث وحفظ حقه في تقديم م�شتنتجاته عل �شوئه، مدليا بمجموعة من الوثائق.
طرف  من  به  المتم�شك  الأداء  باأن  الطاعن  اأفاد   : الفرعي  وال�شتئناف  الجواب  في 
اأ�شليا ل ينفي عنه التماطل لكونه جاء بعد مرور الأجل الممنوح له، خ�شو�شا  الم�شتاأنف 
فيما يتعلق باأداء كراء اأربعة اأ�شهر هي فبراير ومار�س واأبريل وماي طالبا رد ا�شتئنافه هذا.
وحول ال�شتئناف الفرعي : التم�س قبوله �شكلا، وفي المو�شوع عاب على الحكم البتدائي 
ف�شاد التعليل الموازي لنعدامه فيما يتعلق بال�شق القا�شي بعد قبول طلب الف�شخ والإفراغ، 
�شحيح،  ب�شكل  الإفراغ  يت�شمن  المكتري  طرف  من  به  المتو�شل  بالأداء  الإنذار  اأن  ذلك 
واأنه بمرور الأجل الم�شروب له في هذا الإنذار دون ح�شول الأداء ي�شبح المعني بالأمر 
محتلا للمحل بدون �شند قانوني وي�شتوجب اإفراغه كما �شار على ذلك العمل الق�شائي.طالبا 
اإلغاء الحكم الم�شتاأنف في هذا ال�شق وت�شديا الحكم بف�شخ عقد الكراء للتماطل، وباإفراغ 

الم�شتاأنف اأ�شليا هو اأو من يقوم مقامه اأو باإذنه مع العين الموؤجرة .
واأدلى  الطرفين،  نائبا  ح�شرها  التي   2018/04/19 بجل�شة  الق�شية  عر�س  وعند 
�شبق،  ما  واأكد  منها  ن�شخة  عليه  الم�شتاأنف  نائب  ت�شلم  تعقيبية  بمذكرة  اأ�شليا  الم�شتاأنف 
قررت المحكمة اعتبار الق�شية جاهزة وحجزها للمداولة لجل�شة 2018/05/03 التي �شدر 

فيها القرار التي ن�شه :
محكمة ال�صتئن�ف 

في ال�صكل : حيث قدم ال�شتئناف م�شتوفيا لكافة ال�شروط القانونية فهو مقبول �شكلا.
مواجهة  في  التجارية  المحكمة  ق�شت  حيث   : الأ�شلي  ال�شتئناف  في   : المو�صوع  في 
الفتتاحي  المقالين  وفي  الإنذار  في  المطلوبة  المدة  كامل  كراء  واجب  باأداء  الم�شتاأنف 
والإ�شافي اأي من 2016/10/01 اإلى متم اكتوبر 2017 الذي هو تاريخ تقديم هذا الأخير 

بما مجموعه 48360 درهم مع تعوي�س قدره 1500 درهم بحجة ثبوت التماطل في الأداء.
لفائدة  اأدائه  بنكية  تحويلات  بمقت�شى  المرحلة  هذه  خلال  الم�شتاأنف  اأثبت  وحيث 
الم�شتاأنف عليه واجبات الكراء عن المدة المحددة في الإنذار المبتدئة من 2016/10/01 
اإل 2017/05/30 وهي الأداءات التي لم ينازع فيها الم�شتاأنف عليه، مما ينبغي معه خ�شمها 

من المبلغ المحكوم به.
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لأداء كراء  بالن�شبة  الأقل  الم�شتاأنف على  ثابت في حق  فيبقى  التماطل  اأما بخ�شو�س 
الأجل  خارج  اأداوؤها  ح�شل  التي  ال�شنة  نف�س  من  مايو  متم  اإلى   2017/02/01 من  المدة 
المحدد في الإنذار وبال�شبط في غ�شون �شهر يوليوز 2017، علما باأن التو�شل بالإنذار تم 

في 2017/05/15.
وجب  مما  للقانون،  ومطابقة  �شحيحة  البتدائي  الحكم  مقت�شيات  باقي  جاءت  وحيث 
القول بتعديله بجعل المبلغ الم�شتحق للم�شتاأنف عليه محددا في 48360 – 29760 درهم 
=  18600 درهم واجب كراء المدة من 2017/06/01 اإلى متم اأكتوبر من نف�س ال�شنة، مع 

تاأييده في الباقي.
في ال�شتئناف الفرعي : حيث خلافا لما بالو�شيلة، فقد تبين للمحكمة �شحة ما ق�شى 
الدعوى  الإنذار مو�شوع  اأن  اعتبار  والإفراغ على  الف�شخ  ب�شاأن طلبي  الم�شتاأنف  الحكم  به 
ت�شمن فقط الدعوى اإلى الأداء تحت طائلة اعتبار المكتري متماطلا، واأحقية المكري في 
طلب الف�شخ والإفراغ، فجاء بذلك خاليا من �شروط المادة 26 من قانون 16-49 وخا�شة ما 
يتعلق بت�شمينه وجوبا ال�شبب الذي يعتمده المكري ومنحه اأجلا للاإفراغ مدته – في هذه 
الحالة 15 يوما من تاريخ التو�شل، في حين اأن اأجل 15 يوم الم�شروبة في الإنذار هو اأجل 

للاأداء ل للاإفراغ.
لهذه �لأ�ضباب :

فاإن محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س
وهي تبت انتهائيا علنيا وح�شوريا : 

في ال�شكل : بقبول ال�شتئنافين الأ�شلي والفرعي
في المو�شوع : بتعديل الحكم الم�شتاأنف بجعل المبلغ الم�شتحق للم�شتاأنف عليه اأ�شليا 
مع  درهم   18600 مبلغ  في  2017/10/30 محددا  اإل   2017/06/01 من  المدة  كراء  عن 

تاأييده في الباقي وجعل ال�شائر على الن�شبة.
وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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قر�ر محكمة �ل�ضتئناف �لتجارية بمر�ك�س رقم : 1279
�لموؤرخ في : 2017/07/12

ملف ��ضتئنافي عدد : 2017/8206/971

�لقاعدة

اإذا تبين للجهة الق�ص�ئية  27 من ذات الق�نون الجديد ف�إنه  طبق� للف�صل 
المخت�صة �صحة ال�صبب المبني عليه الإنذار ق�صت وفق طلب المكري الرامي 
اإلى الم�ص�دقة على الإنذار ب�لإفراغ واإفراغ المكتري من محل الكراء واإل ق�صت 

برف�ض الطلب.
27 تخول له� طلب التعوي�ض  اإن م� تم�صكت به الم�صت�أنفة من كون الم�دة 
ب�لإفراغ  الق��صي  الحكم  �صدور  بعد  حتى  اأو  الم�ص�دقة  دعوى  �صري�ن  اأثن�ء 
اإنم� يكون في الح�لة التي ت�ص�دق المحكمة فيه� على الإنذار ب�لإفراغ ويكون 

للتعوي�ض محل.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
اأن  فيه  المطعون  الحكم  ومن  الملف،  وثائق  من  البين  ح�شب  الق�شية  وقائع  تتح�شل 
الم�شتاأنفة تقدمت بمقال اأمام كتابة �شبط المحكمة التجارية بمراك�س بتاريخ 2015/03/20 
تعر�س فيه اأنها اأجرت من المدعى عليه المحل التجاري واأنها قيدت بال�شجل التجاري منذ 
1996/12/13 واأن المدعى عليه ا�شتغل �شلطته في اإغلاق المحل وطرد العمال واأن المحل 
ظل مغلقا منذ 2006 اإلى الأن واأنها تو�شلت من المكري باإنذار في �شاأن اأداء واجبات الكراء 
متم  اإلى   1997 اأبريل  فاتح  منذ  الكراء  واجبات  اأداء  بعدم  م�شبب   2014/10/16 بتاريخ 
مار�س 2014 واأنها �شلكت م�شطرة ال�شلح التي اآلت بف�شله ح�شب مقرر عدم نجاح ال�شلح 
المبلغ لها بتاريخ 2015/05/22 عن طريق الدرك الملكي بتارودانت واأنها تنازع في الإنذار 
بالإفراغ المبلغ لها لكون ال�شبب الموؤ�ش�س عليه الإنذار غير جدي لكون الواجبات الكرائية 
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خبرة  باإجراء  الأمر  واحتياطيا  الإنذار  ببطلان  الت�شريح  ملتم�شة  التقادم  معظمها  طال 
لتحديد التعوي�س عن الإفراغ ونزع اليد وحفظ حقها في تقديم مطالبها النهائية على �شوء 
اإنذار  9739 و�شورة من  الكراء ونموذج ج ج عدد  الخبرة معززة مقالها ب�شورة من عقد 

و�شورة من حكم رقم 1289.
ال�شائر  عنه  موؤدى  م�شاد  بمقال  م�شفوعة  مذكرة  بمقت�شى  عليه  المدعى  واأجاب 
الق�شائي بتاريخ 2015/04/15 جاء فيها اأن ال�شومة الكرائية للمحل تقدر ب 12.000 درهم 
اأي ما مجموعه   2014 اإلى غاية متم مار�س   97 الكراء منذ  توؤد واجبات  المكترية لم  واأن 
204000 درهم واأن المكترية لم تثبت اأداء واجبات الكراء وفي المقال المقابل اأن المدعى 

عليها اأنذرت لأداء واجبات الكراء عن الفترة المطلوبة واأنها تو�شلت بالإنذار دون اأن تبرئ 
ذمتها من المبلغ المطلوب من المبلغ العالق بذمتها ملتم�شا رد المقال الأ�شلي وفي المقال 
المقابل الحكم على المدعى عليها باأداء واجبات الكراء عن الفترة من 1997/04/01 اإلى 
غاية 2014/03/31 بمبلغ 204000 درهم واإفراغها من محل الكراء هي اأو من يقوم مقامها 

من العين المكتراة وبتحميل المدعية الأ�شلية ال�شائر.
من  جزء  اأن  فيها  جاء  مذكرة  بمقت�شى  محاميها  بوا�شطة  الأ�شلية  المدعية  وعقبت 
واأن  التقادم  طالها   2009 �شنة  غاية  اإلى   1997/04/01 من  الفترة  عن  الكراء  واجبات 
الم�شتحقات الكرائية بعد �شنة 2009 اإلى غاية 2014/03/31 تم اأداوؤها ح�شب البين من 

و�شولت الأداء رفقته ملتم�شة رف�س الطلب المقابل والحكم وفق الطلب الأ�شلي.
وبتاريخ 2015/06/11 تقدم المدعي الفرعي بطلب الطعن بالزور في التوا�شيل المحتج 

بها ملتم�شا �شلوك م�شطرة الزور الفرعي.
وبعد اإجراء خبرة خطية عل التوقيع الم�شمن بو�شولت الكراء.

الملف  اأدرج  عليها  الطرفين  وتعقيب  الكامل  التعوي�س  لتحديد  خبرتين  اإجراء  وبعد 
ف�شدر   2017/03/09 لجل�شة  المداولة  في  الق�شية  جعل  وتقرر   2017/02/23 بجل�شة 

الحكم المطعون فيه.
ا�شتاأنفته المدعية الأ�شلية بوا�شطة محاميها، ناعية عليه ف�شاد التعليل وتناق�شه ذلك 
اأنه ورد بتعليل الحكم اأن المحكمة ق�شت برف�س الطلب الأ�شلي لعدم جدية ال�شبب بعدما 
عاينت تقادم جزء من واجبات الكراء المطلوبة واأداء الجزء الأخر واأن عدم جدية ال�شبب 
يف�شي اإلى الحكم وفق المقال المعار�س الرامي اإلى تعوي�شها عن �شياع اأ�شلها التجاري واأن 
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الحكم الم�شتاأنف لما ق�شى برف�س الطلب العار�شة المقابل بتعليل مفاده اأن المادة 27 من 
القانون رقم 16-49 تق�شي برف�س الطلب اإذا تبين عدم �شحة ال�شبب يعتبر تعليلا فا�شدا 
لكون المادة 27 من القانون المذكور ن�شت �شراحة على اأن المكترية اإذا لم تقدم دعوى 
التعوي�س اأثناء �شريان دعوى الإفراغ يمكن لها اأن تتقدم بدعوى التعوي�س داخل اأجل �شتة 
اأ�شهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�شي بالإفراغ واعتبارا اإلى اأن العار�شة تقدمت 
الحكم  يقت�شي  ل  الأ�شلي  الطلب  رف�س  واأن  الإفراغ  �شريان دعوى  اأثناء  التعوي�س  بدعوى 
الأ�شلي،  الطلب  بقبول  والحكم  الم�شتاأنف  الحكم  تعديل  ملتم�شة  المقابل  الطلب  برف�س 

وعززت مقالها بن�شخة من الحكم الم�شتاأنف.
واأجاب الم�شتاأنف عليه بمقت�شى مذكرة جاء فيها اأن الم�شتاأنفة ل ت�شتحق اأي تعوي�س 
لعدم توفر الأ�شل التجاري على عنا�شر الزبناء وال�شمعة التجارية بالنظر لإغلاق المحل 

لمدة طويلة ملتم�شا تاأييد الحكم الم�شتاأنف.
حجزها  فتم  جاهزة،  الق�شية  اعتبار  وتقرر   2017/06/28 بجل�شة  الملف  اأدرج  وبعد 
بطلب  نائبها  بوا�شطة  الم�شتاأنفة  اأدلت  المداولة  واأثناء   2017/07/12 لجل�شة  للمداولة 
الق�شية  ناق�شت  التي  الهيئة  فاأ�شدرت  بوثائق حا�شمة  للاإدلء  المداولة  الملف من  اإخراج 

القرار التالي : 
التعليل :

في ال�شكل : حيث اإن ال�شتئناف اجتمع فيه كافة �شروطه ال�شكلي �شفة وم�شلحة واأداء 
واأجلا لعدم ثبوت تبليغ الحكم الم�شتاأنف للطاعنة مما يتعين الت�شريح بقبوله ا�شتئنافها 

�شكلا.
في المو�شوع : حيث تجلى للمحكمة عدم �شحة ما اأثارته الم�شتاأنفة في و�شيلة ا�شتئنافها 
ذلك اأنه بمقت�س المادة 38 من القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات 
المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 
تاريخ  من  اأ�شهر  �شتة  ان�شرام  بعد  النفاذ  حيز  دخل  الذي   2016/08/11 بتاريخ   6490
ن�شره، اأي ابتداء من 2017/02/12 وبما اأن الق�شية التي �شدر فيها الحكم كانت جاهزة 
في 2017/02/23 تاريخ و�شعها في المداولة، فاإن القانون المذكور وباعتباره ن�شخ اأحكام 
ذات  من   27 للف�شل  وطبقا  واأنه  النازلة،  على  التطبيق  الواجب  هو   1955 ماي   24 ظهير 
القانون الجديد فاإنه اإذا تبين للجهة الق�شائية المخت�شة �شحة ال�شبب المبني عليه الإنذار 
ق�شت وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�شادقة على الإنذار بالإفراغ واإفراغ المكتري من 
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محل الكراء واإل ق�شت برف�س الطلب واأنه تبين للمحكمة من خلال مطالعة طيات الملف 
اإلى   1997/04/01 الفترة  الكراء عن  واجبات  اأداء  بعدم  م�شببا  كان  بالإفراغ  الإنذار  اأن 
2014 واأن المحكمة التجارية عاينت بعد ثبوت �شحة ال�شبب لتقادم جزء من  متم مار�س 
الواجبات المطلوبة ولح�شول وفاء المكتري بالجزء الخر بعد ثبوت �شحة التوقيع الم�شمن 
بو�شولت الأداء بوا�شطة خبرة ق�شائية واأن المحكمة لما ق�شت برف�س طلب الم�شادقة على 
الإنذار بالإفراغ، فاإن مناق�شة طلب ا�شتحقاق المكتري للتعوي�س اأ�شحى بدون مو�شوع، واأن 
27 تخول لها طلب التعوي�س اأثناء �شريان دعوى  ما تم�شكت به الم�شتاأنفة من كون المادة 
الم�شادقة اأو حتى بعد �شدور الحكم القا�شي بالإفراغ اإنما يكون في الحالة التي ت�شادق 
المحكمة فيها على الإنذار بالإفراغ ويكون للتعوي�س محل و هو ما لم يتحقق في نازلة الحال 

مما يتعين معه تاأييد الحكم الم�شتاأنف مع تحميل الم�شتاأنفة ال�شائر.
لهذه �لأ�ضباب :

فاإن محكمة ال�شتئناف التجارية بمراك�س
وهي تبت انتهائيا علنيا وح�شوريا : 

في ال�صكل : بقبول ال�شتئناف
في المو�صوع : بتاأييد الحكم الم�شتاأنف مع تحميل الم�شتاأنفة ال�شائر.

وبهذا �شدر القرار في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الم�صت�ص�ر المقرر ك�تب ال�صبط
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اأحكام المحاكم التجارية

حكم �لمحكمة �لتجارية بالرباط رقم : 1214
�لموؤرخ في : 2017/04/03

ملف عدد : 2016/8206/3492

�لقاعدة : 

توجيه المدعية للمدعى عليه� اإنذارا ب�لإفراغ للرغبة في ا�صترج�ع المحل، 
وبمرور اأزيد من اأجل 3 اأ�صهر عن ت�ريخ تو�صل المدعى عليه� ب�لإنذار، ف�إنه� 
ب�إفراغ المدعى  تكون محقة في طلب الم�ص�دقة على الإنذار وب�لت�لي الحكم 

عليه� من المحل المكترى.
اإن دفع المدعى عليه� ب��صتف�دته� من حم�ية ق�نون كراء المحلات التج�رية 
ل ي�صعفه� لرف�ض طلب الإفراغ، ط�لم� اأن من حقه� �صلوك الم�ص�طر الق�نونية 

المخولة له� بمقت�صى الق�نون رقم 16-49 خ��صة الم�دة 27 منه.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
باأ�شفل  المتواجد  المحل  باإفراغ  عليها  المدعى  على  الحكم  اإلى  الطلب  يهدف  حيث 
المنزل والذي ت�شتغله كفرن هي اأو من يقوم مقامها اأو باإذنها تحت طائلة غرامة تهديدية 

مع التنفيذ المعجل.
وحيث  اإن العلاقة الكرائية بين الطرفين ثابتة من خلال عقد الكراء الم�شحح الإم�شاء.
المحلات  اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  القانون  من   26 المادة  اإن  وحيث 
الذي  المكري  على  ت�شترط  الحرفي،  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة 
يرغب في و�شع حد للعلاقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري اإنذارا، يت�شمن وجوبا ال�شبب الذي 
يعتمده، واأن يمنحه اأجل ثلاثة اأ�شهر للاإفراغ اإذا كان الطلب مبنيا على الرغبة في ا�شترجاع 
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اإلى  اللجوء  الحق في  المكتري للاإنذار-  ا�شتجابة  – في حالة عدم  له  المحل، كما تخول 
المحكمة للم�شادقة على الإنذار ابتداء من انتهاء الأجل المحدد فيه.

وحيث اإنه بذلك، وبتوجيه المدعية للمدعى عليها اإنذارا بالإفراغ للرغبة في ا�شترجاع 
المحل، وبمرور اأزيد من اأجل 3 اأ�شهر عن تاريخ تو�شل المدعى عليها بالإنذار، فاإن المدعية 
من  عليها  المدعى  باإفراغ  الحكم  وبالتالي  الإنذار  على  الم�شادقة  طلب  في  محقة  تكون 

المحل المكترى.
اإن دفع المدعى عليها با�شتفادتها من حماية قانون كراء المحلات التجارية ل  وحيث 
لها  المخولة  القانونية  الم�شاطر  �شلوك  اأن من حقها  الإفراغ، طالما  لرف�س طلب  ي�شعفها 

بمقت�شى القانون رقم 16-49 خا�شة المادة 27 منه.
وحيث اإن طلب النفاذ المعجل ل مبرر له ويتعين رف�شه.

وتطبيقا لمقت�شيات قانون الم�شطرة المدنية،ـ والقانون رقم 53-95 القا�شي باإحداث 
المحاكم التجارية والقانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة 

للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، وقانون اللتزامات والعقود.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة علنيا ابتدائيا ح�شوريا
في ال�صكل : قبول الدعوى

في المو�صوع : باإفراغ المدعى عليها من المحل التجاري – عبارة عن فرن هي ومن 
يقوم مقامها مع تحميلها الم�شاريف وبرف�س باقي الطلبات.

وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية بالرباط رقم : 1200
�لموؤرخ في : 2017/04/03

ملف عدد : 2016/8206/3447

�لقاعدة : 

لكون  الهدم  لأجل  اإنذار  بتوجيه  ت�رة  المدعي  الطرف  ادع�ءات  تن�ق�ض  اإن 
البن�ء اآيل لل�صقوط وت�رة اأخرى بتوجيه اإنذار لأداء الواجب�ت الكرائية المط�لبة 
من ن�حية اأخرى ب�لإفراغ للاحتلال بدون �صند يجعل الدعوى غير مبنية على 

اأ�ص��ض �صليم.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
الوثائق  على  وبناء  اأعلاه  الم�شطر  مقاله  وفق  الحكم  اإلى  المدعي  طلب  يهدف  حيث 

الم�شار اإليها انفا.
قانون  ول  �شند  بدون  للمحل  عليه  المدعى  احتلال  عن  طلبهم  المدعون  اأ�ش�س  وحيث 
مدلين ب�شورة م�شادق عليها من قرار الهدم ومح�شر تبليغ لأجل الإفراغ لكون المحل اآيل 

لل�شقوط.
فاإن  قانون  ول  �شند  بدون  الحتلال  موؤ�ش�شا على  الإفراغ  كان طلب  لما  اإنه  لكن، حيث 
للف�شل  الطلبات طبقا  بالبت في حدود  بل هي ملزمة  الدعوى  يمكنها تحوير  المحكمة ل 
3 من ق.م.م والثابت من نازلة الحال اأن المدعى عليه �شبق له اأن تو�شل باإنذار لأجل اأداء 
اأ�شا�س  على  قائم  غير  �شند  بدون  المحل  باحتلال  الدعاء  يجعل  مما  الكرائية  الواجبات 

قانوني �شليم.
وحيث من جهة اأخرى، فاإنه اأمام تناق�س ادعاءات الطرف المدعي تارة بتوجيه اإنذار 
الكرائية  الواجبات  لأداء  اإنذار  بتوجيه  اأخرى  وتارة  لل�شقوط  اآيل  البناء  لكون  الهدم  لأجل 
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على  مبنية  غير  الدعوى  يجعل  �شند  بدون  للاحتلال  بالإفراغ  اأخرى  ناحية  من  المطالبة 
اأ�شا�س �شليم وطبقا لقاعدة من تناق�شت حججه �شقطت دعواه فاإنه يتعين وللعلل ال�شالفة 

الذكر الت�شريح برف�س الطلب.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمة المحكمة بجل�شتها العلنية :
في ال�صكل : قبول الطلب

في المو�صوع : برف�شه مع تحميل رافعيه الم�شاريف.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 208

حكم �لمحكمة �لتجارية بالرباط رقم : 1194
�لموؤرخ في : 2017/04/03

ملف عدد : 2016/8206/1683

�لقاعدة :

هو  التج�رية  المحلات  اأو  العق�رات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  ق�نون  اإن 
الواجب التطبيق في ن�زلة الح�ل لم ينظم دعوى المن�زعة التي ك�نت منظمة 

�صمن الف�صل 32 من ظهير 24 م�ي 1955.
تعليل المكري اإ�صع�ره ب�إنه�ء العلاقة الكرائية برغبته في ا�صترج�ع المحل 
16-49 خ��صة  ق�نون  ال�صخ�صي وهو م�ل يخ�لف مقت�صي�ت  ال�صتغلال  لأجل 
ا�صتعداده  اأبدى  اإذا  ا�صترداد محله  للمكري حق  التي تخول  7 و26 منه  الم�دة 
تكن  لم  ولو  حتى  الإفراغ  نتيجة  اأ�صرار  من  لحقه  عم�  المكتري  لتعوي�ض 

الأ�صب�ب التي بني عليه� الإنذار جدية ومبررة.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
في المق�ل الأ�صلي :

حيث يهدف المدعي اأ�شليا اإلى الحكم ببطلان الإنذار المتو�شل به بتاريخ 2015/05/29 
واحتياطيا اإجراء خبرة تقويمية للاأ�شل التجاري.

وهو  التجارية  المحلات  اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  القانون  اإن  وحيث 
الواجب التطبيق في نازلة الحال لم ينظم دعوى المنازعة التي كانت منظمة �شمن الف�شل 
32 من ظهير 24 ماي 1955 وبمقابل ذلك يمكن للمكتري الإدلء بدفوعاته وملتم�شاته �شمن 
الجواب عن دعوى الإفراغ المنظمة في الف�شل 26 من القانون المذكور، مما يكون معه طلب 
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المنازعة المدلى به غير موؤ�ش�س قانونا ويتعين الت�شريح بعدم قبوله مع الحتفاظ بمناق�شة 
طلباته في اإطار المقال المقابل طبقا لما �شيف�شل اأدناه.

عليه  المدعى  باإفراغ  الحكم  اإلى  فرعيا  المدعيان  يهدف  حيث   : المق�بل  المق�ل  في 
فرعيا لأجل ال�شتغلال ال�شخ�شي.

وحيث اإن المكري علل اإ�شعاره باإنهاء العلاقة الكرائية برغبته في ا�شترجاع المحل لأجل 
7 و26 منه  16-49 خا�شة المادة  ال�شتغلال ال�شخ�شي وهو مال يخالف مقت�شيات قانون 
التي تخول للمكري حق ا�شترداد محله اإذا اأبدى ا�شتعداده لتعوي�س المكتري عما لحقه من 
اأ�شرار نتيجة الإفراغ حتى ولو لم تكن الأ�شباب التي بني عليها الإنذار جدية ومبررة، مما 

يبق معه الدفع المثار من طرف المكتري في غير محله ويتعين رده.
وحيث �شبق للمحكمة الموقرة اأن اأمرت للغاية المذكورة باإجراء خبرة عهد بها للخبير 
الذي خل�س في تقريره اإلى تحديد التعوي�س الكامل عن الأ�شرار الناجمة عن نقل الن�شاط 
التجاري للمدعى عليه اإلى جهة اأخرى في �شوء العنا�شر التالية : الت�شال بالزبناء، والحق 

في الكراء، وال�شمعة التجارية في مبلغ 525.700 درهم.
اإن المحكمة وبعد اطلاعها على وثائق الملف واأخذها بعين العتبار للمعطيات  وحيث 
الن�شاط  ونوعية  مربع(  متر   25  ( المحل  بم�شاحة  والمتعلقة  الخبرة  تقرير  في  الواردة 
الممار�س فيه ) بيع المواد الغدائية بالتق�شيط مع رخ�شة بيع ال�شجائر( وم�شجل بال�شجل 
التجاري ويتواجد في موقع ا�شتراتيجي وكذا مدة العتمار، فقد ارتاأت المحكمة بناء على 
ذلك اإعمال ل�شلطته التقديرية تحديد مبلغ التعوي�س الم�شتحق للمدعي مقابل الإفراغ فيما 

خل�س اإليه الخبير من تعوي�س محدد في 525700 درهم.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في المقال الأ�شلي : بعدم قبوله مع تحميله رافعه الم�شاريف

في المقال المقابل : باإفراغ المدعى عليه فرعيا ومن يقوم مقامه اأو باإذنه من المحل 
التجاري مقابل تمكينه من المدعين فرعيا تعوي�شا اإجمالي قدره 525700 درهم مع جعل 

الم�شاريف منا�شفة بين الطرفين ورف�س الباقي.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 210

حكم �لمحكمة �لتجارية بالرباط رقم : 1199
�لموؤرخ في : 2017/04/03

ملف عدد : 2016/8206/3282

�لقاعدة :

اإن الم�دة ال�ص�بعة من ق�نون رقم 16-49 تن�ض ب�صفة �صريحة على بطلان 
كل �صرط اأو اتف�ق من �ص�أنه حرم�ن المكتري من حقه في التعوي�ض في اإنه�ء 

العقد، مم� يكون معه طلب الإفراغ الموؤ�ص�ض على انته�ء المدة غير موؤ�ص�ض.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
بعدما  الكراء  عقد  بف�شخ  الحكم  اإلى  اأ�شليا  المدعى  يهدف  :حيث  الأ�شلي  المقال  في 
والإكراه  المعجل  النفاذ  مع  مقامه  يقوم  ومن  هو  عليه  المدعى  واإفراغى  مدته  ا�شتوفى 

وال�شائر.
وحيث اإن الثابت من وثائق الملف اأن العقد مبرم لثلاث �شنوات، مما يكون معه المدعى 
اإبرام  عليه قد اأ�شبح مالكا للاأ�شل التجاري بجميع عنا�شره التكوينية بمرور �شنتين على 
العقد الكتابي ف�شلا عن المادة ال�شابعة من قانون رقم 16-49 التي تن�س ب�شفة �شريحة 
على بطلان كل �شرط اأو اتفاق من �شاأنه حرمان المكتري من حقه في التعوي�س في اإنهاء 

العقد، مما يكون معه طلب الإفراغ الموؤ�ش�س على انتهاء المدة غير موؤ�ش�س ويتعين رف�شه.
في المقال المقابل : حيث اإن دعوى المنازعة في القانون الجديد لم تعد مو�شوع تنظيم 
ق�شائي ويبقى المكتري من حقه في القانون المذكور التقدم بدفوعاته في �شكل اأجوبة عن 

مقال دعوى الإفراغ المن�شو�س عليها في الف�شل 26.
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طلبه  فاإنه  عليه  المدعي  لطلب  المحكمة  ا�شتجابة  عدم  واأمام  المذكورة  للعلل  وحيث 
ويتعين  القانوني  الأ�شا�س  عديم  يبقى  الإنذار  ببطلان  والت�شريح  المنازعة  اإلى  الرامي 

الت�شريح بعدم قبوله.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في المق�ل الأ�صلي: برف�شه وتحميل رافعه الم�شاريف

في المق�ل المق�بل: بعدم قبوله وتحميل رافعه ال�شائر.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 212

حكم �لمحكمة �لتجارية بالد�ر �لبي�ضاء رقم : 1840
�لموؤرخ في : 2017/02/22

ملف عدد : 2016/8206/9530

�لقاعدة :

اإن الق�نون رقم 16-49 لم ينظم م�صطرة التوبة واإنم� ن�ض في الم�دة 28 على 
اأنه اإذا ق�صت الجهة الق�ص�ئية ب�لإفراغ مع التعوي�ض يتعين على المكري اإيداع 
ي�صبح  الذي  الت�ريخ  اأ�صهر من  اأجل ثلاثة  داخل  به  المحكوم  التعوي�ض  مبلغ 
فيه الحكم ق�بلا للتنفيذ واإل اعتبر متن�زل عن التنفيذ ويتحمل حينئذ جميع 

الم�ص�ريف الق�ص�ئية المترتبة عن الم�صطرة.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
للمدعى  المبلغ  بالإفراغ  الإنذار  عن  المدعية  بتنازل  الإ�شهاد  اإلى  الطلب  يهدف  حيث 

عليها بتاريخ 2015/04/24 وبتجديد عقد الكراء بين الطرفين وفق نف�س ال�شروط.
بكراء  المتعلق   49-16 رقم  القانون  لمقت�شيات  تخ�شع  الحالية  الدعوى  اإن  وحيث 

العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي.
وحيث ن�شت المادة 38 من هذا القانون على اأنه يدخل حيز التنفيذ بعد ان�شرام اأجل 
الكراء  عقود  على  اأحكامه  وتطبق  الر�شمية  بالجريدة  ن�شره  تاريخ  من  ابتداء  اأ�شهر  �شتة 

الجارية وعلى الق�شايا الغير الجاهزة للبت فيها.
وحيث اإن القانون رقم 16-49 لم ينظم م�شطرة التوبة واإنما ن�س في المادة 28 على اأنه 
اإذا ق�شت الجهة الق�شائية بالإفراغ مع التعوي�س يتعين على المكري اإيداع مبلغ التعوي�س 
للتنفيذ  قابلا  الحكم  فيه  ي�شبح  الذي  التاريخ  من  اأ�شهر  ثلاثة  اأجل  داخل  به  المحكوم 
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عن  المترتبة  الق�شائية  الم�شاريف  جميع  حينئذ  ويتحمل  التنفيذ  عن  متنازل  اعتبر  واإل 
الم�شطرة.

وحيث اإنه وتبعا لذلك يكون طلب التوبة المقدم من طرف المدعية غير موؤطر قانونا مما 
يتعين الت�شريح بعدم قبوله.

لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وغيابيا :

في ال�شكل : عدم قبول الطلب وتحميل رافعته الم�شاريف.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 214

حكم �لمحكمة �لتجارية بمكنا�س رقم : 785
�لموؤرخ في : 2017/06/01

ملف عدد : 2016/8207/1535

�لقاعدة :

اأو  العق�رات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  الق�نون  لمقت�صي�ت  ب�لرجوع 
وخ��صة  الحرفي  اأو  ال�صن�عي  اأو  التج�ري  للا�صتعم�ل  المخ�ص�صة  المحلات 
الم�دة الخ�م�صة منه نجده� تن�ض على اأنه تحدد الوجيبة الكرائية وكذا ك�فة 
التحملات ) التي تندرج فيه� �صمني� �صريبة النظ�فة( بترا�صي الطرفين، وفي 
ح�لة عدم التن�صي�ض على الطرف الملزم به� تعتبر انذاك هذه التحملات من 

م�صمولت الوجيبة الكرائية
 

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث اإنه وبخ�شو�س �شريبة النظافة فبالرجوع لمقت�شيات القانون رقم 16-49 المتعلق 
الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  بكراء 
كافة  وكذا  الكرائية  الوجيبة  تحدد  اأنه  على  تن�س  نجدها  منه  الخام�شة  المادة  وخا�شة 
التحملات ) التي تندرج فيها �شمنيا �شريبة النظافة( بترا�شي الطرفين، وفي حالة عدم 
الوجيبة  م�شمولت  من  التحملات  هذه  انذاك  تعتبر  بها  الملزم  الطرف  على  التن�شي�س 
الكرائية، واأنه في غياب اإدلء المكرية في نازلة الحال بما يفيد اتفاقها مع المكتري على 
من  اعتبارها  بذلك  يتعين  فاإنه  الكرائية،  الوجيبة  عن  ا�شتقلال  النظافة  ل�شريبة  تحمله 

م�شمولتها، مما يجعل الطلب بخ�شو�شها حليفه الرف�س.
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لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :

باأداء المدعى عليه لفائدة المدعية مبلغ 6950 درهم واجبات كراء المحل وبرف�س باقي 
الطلبات.

وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 216

حكم �لمحكمة �لتجارية بمكنا�س  رقم : 357
�لموؤرخ في : 2017/07/18

ملف عدد : 2017/8206/743

�لقاعدة :

ان�صراف اإرادة طرفي العقد اإلى اإعم�ل اأحك�م ال�صرط الف��صخ للعقد وهو م� 
�صمح بتفعيله وتنفيذه الق�نون رقم 16-49  من خلال م�دته الث�لثة والثلاثين 
�صريطة اأن يكون مبلغ الكراء الم�صتحق ل يقل عن ثلاثة اأ�صهر واأن يتم توجيه 
اإنذار للمكتري ب�لأداء يبقى دون جدوى بعد ان�صرام 15 يوم� من ت�ريخ التو�صل 

به.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
ال�شورة  بموجب  الطرفين  بين  ثابتين  ال�شهرية  وال�شومة  الكرائية  العلاقة  اإن  حيث 
ال�شم�شية المطابقة للالتزام والإ�شهاد المرفق بمقال المدعي والذي ظل في مناأى عن اأي 

منازعة.
قبل  عليه  المدعى  المكتري  الطرف  اأن  ال�شهاد  هذا  خلال  من  الثابت  ومادام  وحيث 
بمعية المدعي المكري اأن يتم اإلغاء عقد الكراء في حالة اإخلاله وتماطله في تنفيذ التزامه 
باأداء الكراء، فاإن ذلك يوؤكد ان�شراف اإرادة طرفي العقد اإلى اإعمال اأحكام ال�شرط الفا�شخ 
للعقد وهو ما �شمح بتفعيله وتنفيذه القانون رقم 16-49  من خلال مادته الثالثة والثلاثين 
�شريطة اأن يكون مبلغ الكراء الم�شتحق ل يقل عن ثلاثة اأ�شهر واأن يتم توجيه اإنذار للمكتري 

بالأداء يبقى دون جدوى بعد ان�شرام 15 يوما من تاريخ التو�شل به.



217الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

وحيث اإنه بمراجعة ن�س الإنذار ومح�شر التبليغ المرفقين بالمقال ثبت للمحكمة اأنهما 
يتوافقان مع �شروط المادة 33 المذكورة اأعلاه �شواء من حيث مدة الكراء المطلوبة والتي 

و�شلت 18 �شهرا اأو من خلال الأجل الممنوح للمكتري للوفاء بالتزامه.
الإنذار عن طريق  لم�شمون  عليه  المدعى  ا�شتجابة  للمحكمة  يثبت  لم  ولما  اإنه  وحيث 
الممنوح  الأجل  داخل  ذمته  تبرئة  حتى  اأو  المطلوب  الكراء  المكري  على  قانونيا  عر�شه 
لهاته الغاية، فاإن المدعي يبقى محقا في الرجوع عليه ق�شائيا من اأجل معاينة ف�شخ العقد 
والحكم باإفراغه من العين المكراة ال�شيء الذي يبقى معه طلب المدعي بهذا الخ�شو�س 

موؤ�ش�شا ويتعين ال�شتجابة له
وحيث اإن تنفيذ الحكم بالإفراغ ل يتوقف على التدخل ال�شخ�شي والمنفرد للمدعى عليه 

مما ل تجد معه المحكمة مبررا لطلب الغرامة التهديدية.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
وباإفراغ  الطرفين  بين  الرابط  الكراء  عقد  في  الوارد  الفا�شخ  ال�شرط  تحقق  بمعاينة 
ال�شائر  وبتحميله  يكتريه  الذي  المحل  من  باإذنه  اأو  مقامه  يقوم  ومن  هو  عليه  المدعى 

وبرف�س ما عدا ذلك.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمكنا�س رقم : 1008
�لموؤرخ في : 2017/04/06

ملف عدد : 2017/8206/829

�لقاعدة :

الكرائية  اأم�م هذه المحكمة بف�صخ العلاقة  راأ�ص�  اإن طلب المدعي المقدم 
�صريحة  مط�لبة  اأي  يت�صمن  لم  ب�لأداء  ع�دي  اإنذار  على  بن�ء  خ�صمه  واإفراغ 
الت�صريح  ويتعين  الق�نوني  الأ�ص��ض  يبقى منعدم  المحل،  ب�إفراغ  الأخير  لهذا 

برف�صه.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
للمدعى عليه مع ف�شخ  المبلغ  الإنذار  بالم�شادقة على  الحكم  اإلى  الطلب  حيث يهدف 
العلاقة الكرائية واإفراغه من المحل مو�شوع الدعوى وفق التف�شيل اأعلاه، غير اأنه لما كان 
المكري الذي يرغب في و�شع حد للعلاقة الكرائية ملزما بتوجيه اإنذار بالإفراغ للمكتري 
القانون  من  والع�شرين  ال�شاد�شة  المادة  لن�س  وفقا  يعتمده  الذي  ال�شبب  وجوبا  يت�شمن 
عدم  حالة  في  المكتري  واإفراغ  عليه  الم�شادقة  لطلب  للمحكمة  اللجوء  قبل   49-16 رقم 
ا�شتجابته لفحوى الإنذار، فاإن طلب المدعي المقدم راأ�شا اأمام هذه المحكمة بف�شخ العلاقة 
الكرائية واإفراغ خ�شمه بناء على اإنذار عادي بالأداء لم يت�شمن اأي مطالبة �شريحة لهذا 
الأخير باإفراغ المحل، يبقى منعدم الأ�شا�س القانوني ويتعين الت�شريح برف�شه مع تحميله 

الم�شاريف.
لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وغيابيا :

في ال�صكل : بقبول الطلب
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في المو�صوع : برف�شه تحميل رافعه الم�شاريف.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمكنا�س رقم : 369
�لموؤرخ في : 2017/07/20

ملف عدد : 2017/8206/270

�لقاعدة :

اإن رغبة المكرية في اإنه�ء علاقته� الكرائية ب�لمدعى عليه اأ�صحت ت�صتلزم 
منه� اأول توجيه اإنذار اإليه بذلك في اإط�ر الم�دة 26 من ق�نون 16-49 يت�صمن 
اعتب�را  للاإفراغ  اأجلا  المكتري  منح  مع  الإفراغ  في  المعتمد  ال�صبب  وجوب� 
من ت�ريخ التو�صل، الأمر الذي يجعل المدعية غير محقة في ترتيب اأي اثر 

للاإفراغ بن�ء على مجرد التف�ق.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث التم�شت المدعية الحكم على المدعى عليه بالإفراغ ا�شتنادا اإلى اتفاق اإلغاء وف�شخ 

عقد كراء الدكان مو�شوع الدعوى.
وحيث تطبيقا للمادة 38 من قانون رقم 16-49 التي جعلت اأحكام هذا القانون �شارية 
التطبيق على الق�شايا التي تم تكن جاهزة عند دخوله حيز التنفيذ والمندرجة في حكمها 
حتما ق�شية النازلة، ولما تبين من عقد الكراء والذي كان يربط بين الطرفين قبل اإنهائه 
بموجب وثيقة الإلغاء والف�شخ المذكورة، اأنه اأبرم ل�شنتين، فاإنه ي�شبح بذلك المكتري وعملا 
بالمادة الرابعة من ذات القانون ذا اأحقية في ال�شتفادة من تجديد العقد، مع ا�شتحقاقه 
من حيث المبداأ للتعوي�س عن اإنهائه وذلك تحت طائلة بطلان كل �شرط اأو اتفاق مخالف 
ا�شتثناء ح�شب الأحول  التعوي�س  المكري من هذا  6 و7 ( مالم يعفى الطرف  المادتين   (
المقررة في المادة الثامنة. مما يكون معه ما ح�شل في النازلة من اتفاق بين الطرفين على 
اأعلاه،  للقانون  المرة  للمقت�شيات  ال�شريحة  لمخالفته  باطلا  وقع  قد  العقد  وف�شخ  اإلغاء 
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ذلك اأن اأي رغبة للمكرية في اإنهاء علاقتها الكرائية بالمدعى عليه اأ�شحت ت�شتلزم منها 
ال�شبب  وجوبا  يت�شمن  القانون  ذات  من   26 المادة  اإطار  في  بذلك  اإليه  اإنذار  توجيه  اأول 
المعتمد في الإفراغ مع منح المكتري اأجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�شل، الأمر الذي 
يجعل المدعية غير محقة في ترتيب اأي اثر للاإفراغ بناء على مجرد التفاق المذكور على 
اإنهاء عقد الكراء المبرم بينها وبين المدعى عليه لوقوعه باطلا، ويتعين بذلك الت�شريح 

برف�س طلبها لعدم تاأ�شي�شه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في ال�صكل : بقبول الدعوى

في المو�صوع : برف�شه الطلب واإبقاء ال�شائر عل رافعته.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمكنا�س رقم : 473
�لموؤرخ في : 2017/07/18

ملف عدد : 2016/8206/544

�لقاعدة :

اإنه م� دام قد اأ�ص�ض الإنذار على �صبب الرغبة في ا�صترج�ع المحل من اأجل 
ال�صتعم�ل ال�صخ�صي وهو م� ل يخ�لف مقت�صي�ت ق�نون رقم 16-49 ب�عتب�ره قد 
اأورد هذا ال�صبب �صراحة �صمن ح�لت الأ�صب�ب المعتمدة في الإنذار بمقت�صى 

الم�دة 26 منه.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث التم�س المدعون الفرعيون ب�شفتهم المكري الحكم باإفراغ المدعى عليه الفرعي 
الأ�شل  فقدان  عن  تعوي�شه  الأخير  هذا  التم�س  حين  في  الكراء،  مو�شوع  للمحل  المكري 

التجاري.
اأجل  من  المحل  ا�شترجاع  في  الرغبة  �شبب  على  الإنذار  اأ�ش�س  قد  دام  ما  اإنه  وحيث 
ال�شتعمال ال�شخ�شي وهو ما ل يخالف مقت�شيات قانون رقم 16-49 باعتباره قد اأورد هذا 
ولم  26 منه،  المادة  الإنذار بمقت�س  المعتمدة في  الأ�شباب  ال�شبب �شراحة �شمن حالت 
يجعل منه �شببا لحرمان المكتري كليا اأو جزئيا من التعوي�س، فاإنه يكون بذلك هذا ال�شبب 
لطلب  ال�شتجابة  القانون  ذات  من   27 بالمادة  وعملا  بالتالي  ويتعين  ومعتمدا  �شحيحا 
الم�شادقة على الإنذار واإفراغ المكتري ومن يقوم مقامه من المحل مو�شوع الدعوى، مع 

حقه في ال�شتفادة من التعوي�س عن اإنهاء عقد الكراء.
اإن تنفيذ الحكم بالإفراغ ل يتوقف عل التدخل ال�شخ�شي للمدعى عليه، لذا ل  وحيث 

مبرر للا�شتجابة لطلب الغرامة التهديدية.



223الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

وحيث �شبق للمحكمة اأن اأمرت باإجراء خبرة اأ�شندت اإلى الخبير والذي خل�س في تقريره 
اإلى اقتراح مبلغ التعوي�س عن اإفراغ الأ�شل التجاري في مبلغ 154000 درهم.

اإن المحكمة وبعد اطلاعها على وثائق الملف واأخذها بعين العتبار للمعطيات  وحيث 
المزاول  الن�شاط  ونوعية  المحل،  بم�شاحة  المتعلقة  وخا�شة  الخبرة  تقرير  من  الم�شتمدة 
به وهو التلحيم وال�شباغة الحديدية، وموقعه ومدة اعتماره من طرف المدعي منذ واحد 
وع�شرين �شنة وحالته، وبعد الأخذ بعين العتبار للعنا�شر التي يجب على المحكمة مراعتها 
في تحديد التعوي�س عن فقدان المكتري للاأ�شل التجاري والمحددة في الف�شل ال�شابق من 
القانون رقم 16-49 فقد تعين معه اعتماد معطيات الخبرة المنجزة في المو�شوع مع ح�شر 
مبلغ التعوي�س في مجموع العنا�شر المعنوية وقيمة المعدات القابلة للاإتلاف عند الإفراغ 
وم�شاريف النتقال وتهيئة المحل الجديد، وبالتالي يتعين الحكم على المكرية باأدائها مبلغ 

)117600+ 5000+2000+6400 = 131000 درهم للمكتري كتعوي�س مقابل الإفراغ.
وحيث ل مبرر للنفاذ المعجل لعدم قيام موجباته.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في ال�صكل : بقبول الطلبين الأ�شلي والمقابل

في المو�صوع : بالم�شادقة على الإنذار المبلغ للمدعي وباإفراغه ومن يقوم مقامه من 
131000 درهم  الإفراغ قدره  له تعوي�شا عن  المكرين  اأداء  الدعوى مقابل  المحل مو�شوع 
باقي  وبرف�س  المقابل  طلبه  �شائر  المدعي  وتحميل  الأ�شلي  الطلب  �شائر  وبتحميلهم 

الطلبات.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمكنا�س رقم : 874
�لموؤرخ في : 2017/06/22

ملف عدد : 2017/8206/57

�لقاعدة :

اإن مقت�صي�ت الم�دة 38 من ق�نون رقم 16-49، ج�ءت �صريحة في قوله� ب�أن 
الت�صرف�ت والإجراءات والأحك�م التي �صدرت قبل دخول الق�نون المذكور حيز 
التنفيذ ل يتم تجديده�، وط�لم� اأن توجيه اإنذار اإلى المكتري ب�لأداء يعتبر في 
حكم الإجراءات المق�صودة في الم�دة المذكورة، ف�إن المدعي يبقى غير ملزم 

بتوجيه اإنذار جديد للمكتري.
اإن المفو�ض الق�ص�ئي يبقى غير ملزم ق�نون� من التثبت من هوية المبلغ 
اإليه، واإنم� يكتفي بتدوين الملاحظ�ت بخ�صو�ض التو�صل بن�ء على اإف�دة المبلغ 

اإليه.
اإن مدة الكراء المطلوبة في الإنذار تفوق المدة الم�صترطة ق�نون� بمقت�صى 
الم�دة 8 من الق�نون رقم 16-49 حتى ينه�ض التم�طل �صبب� وجيه� للاإفراغ دون 

تعوي�ض، وب�لت�لي ف�إن ال�صبب الموؤ�ص�ض عليه الإنذار يبقى جدي�.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث يهدف طلب المدعي اإلى الحكم على المدعى عليه باأدائه لفائدته واجبات الكراء 
عن المدة من 2016/05/01 اإلى غاية 2016/08/30 وجب عنها مبلغ 7200 درهم والحكم 

تبعا لذلك باإفراغه ومن يقوم مقامه اأو باإذنه من المحل .
وحيث اإن دفع المدعى عليه باأن الإنذار الذي وجه له من طرف المدعي في اإطار ظهير 
القانون رقم  اإلى دخول  ا�شتنادا  المبنية عليه غير موؤ�ش�شة،  1955 يجعل الدعوى  24 ماي 
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16-49 حيز التطبيق وهو القانون الواجب التطبيق، لكن حيث وعلى عك�س ما دفع به نائب 

المدعى عليه فاإن مقت�شيات المادة 38 من القانون المذكور، جاءت �شريحة في قولها باأن 
التنفيذ  حيز  المذكور  القانون  دخول  قبل  �شدرت  التي  والأحكام  والإجراءات  الت�شرفات 
الإجراءات  يعتبر في حكم  بالأداء  المكتري  اإلى  اإنذار  اأن توجيه  يتم تجديدها، وطالما  ل 
المق�شودة في المادة المذكورة، فاإن المدعي يبقى غير ملزم بتوجيه اإنذار جديد للمكتري، 

وبالتالي فاإن الدفع المثار يبقى في غير محله ويتعين رده.
المدعي  اإنذار من  باأي  تو�شل  اأن  له  ي�شبق  لم  باأنه  المدعى عليه كذلك  اإن دفع  وحيث 
بحيث ل يمكن للمفو�س الق�شائي التعرف على هويته ومعرفة ما اإذا كان هو المعني بالتبليغ 
فعلا، يظل غير موؤثر في الدعوى، فح�شب الثابت من خلال �شهادة الت�شليم وكذا مح�شر 
واأنه  الإنذار،  ت�شلم  رف�س  عليه  المدعى  اأن   2016/08/25 بتاريخ  المنجزين  اإنذار  تبليغ 
وبغ�س النظر عن ما اإذا كان المدعى عليه هو من رف�س التو�شل بالإنذار من عدمه، فاإنه 
وبالرجوع اإلى مقت�شيات الف�شل 38 من قانون الم�شطرة المدنية فاإن التبليغ يقع �شحيحا 
اخر غير  �شخ�س  رف�س  فاإن  وبالتالي  �شخ�س في موطنه،  اأي  اإلى  اأو  نف�شه  ال�شخ�س  اإلى 
اثاره  لكافة  ومنتجا  قانونيا  تو�شلا  يعتبر  الأخير  هذا  موطن  في  التو�شل  عليه  المدعى 
القانونية، وف�شلا على ذلك فاإن المفو�س الق�شائي يبقى غير ملزم قانونا من التثبت من 
هوية المبلغ اإليه، واإنما يكتفي بتدوين الملاحظات بخ�شو�س التو�شل بناء على اإفادة المبلغ 
اإليه، هذا الأخير الذي يكتفي بذكر هويته دون الإفادة باأي وثيقة ر�شمية تفيد هويته كما هو 

ال�شاأن في النازلة، مما يجعل الدفع المثار غير مرتكز عل اأ�شا�س.
اأو المحلات  16-49 المتعلق بكراء العقارات  38 من القانون رقم  وحيث ن�شت المادة 
المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي على اأن اأحكام هذا القانون تطبق 
بمجرد دخوله حيز التنفيذ على الق�شايا غير الجاهزة للبت فيها دون تجديد للت�شرفات 
الملف  تاريخ حجز هذا  وتاأ�شي�شا على  فاإنه  التي �شدرت قبل ذلك،  والإجراءات والأحكام 
للمداولة والذي جاء لحقا عن تاريخ بداأ �شريان هذا القانون والم�شادف ليوم 2017/02/11 

يتوجب اإعمال مقت�شيات هذا القانون انيا على طلبات الأطراف.
المكري  على  يتعين  اأنه  على   49-16 القانون  من   26 المادة  مقت�شيات  ن�شت  وحيث 
الإنذار في حالة  بالم�شادقة على  المطالبة  المخت�شة ق�شد  الق�شائية  الجهة  اإلى  اللجوء 
عدم ا�شتجابة المكتري لم�شمونه وذلك داخل اأجل �شتة اأ�شهر الموالية لتاريخ انتهاء الأجل 
تاأ�شيرة  الممنوح للمكتري في الإنذار تحت طائلة �شقوط الحق، واأنه ولما كان الثابت من 
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كتابة ال�شبط الواردة على المقال الفتتاحي للدعوى اأنه قدم بتاريخ 2017/01/10 بعدما 
تو�شل المكتري بالإنذار بالإفراغ بتاريخ 2017/08/25 فاإنه بذلك يكون قد جاء وفق الأجل 

المحدد طبقا لمقت�شيات المادة المذكورة.
وحيث يتعين على المحكمة وفقا لمقت�شيات المادة 27 من نف�س القانون الم�شار اإليه وفي 
اأن تتبين  اإطار بتها في طلب الم�شادقة على الإنذار بالإفراغ المقدم من طرف المكتري 

�شحة ال�شبب المبني عليه الإنذار.
وحيث وطالما اأن تماطل المدعى عليه في اأداء الكراء ثابت ا�شتنادا اإلى خلو ملف النازلة 
مما يفيد اأداءه لواجبات الكراء المطلوبة في مواجهته، واعتبارا لكون مدة الكراء المطلوبة في 
الإنذار تفوق المدة الم�شترطة قانونا بمقت�شى المادة 8 من القانون رقم 16-49 حتى ينه�س 

التماطل �شببا وجيها للاإفراغ دون تعوي�س، فاإن ال�شبب الموؤ�ش�س عليه الإنذار يبقى جديا.
طلب  وفق  وق�شت  اإل  الإنذار  عليه  الموؤ�ش�س  ال�شبب  �شحة  للمحكمة  تاأكد  متى  وحيث 
المدعي  طلب  وفق  الحكم  يتعين  لذلك  وتبعا  والإفراغ،  الإنذار  على  بالم�شادقة  المكري 

الرامي اإلى اإفراغ المدعى عليه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في ال�صكل : بقبول الدعوى

في المو�صوع : باأداء المدعى عليه لفائدة المدعين مبلغ 4800 درهم واجب كراء المدة 
من 2016/05/01 اإلى 2016/08/30 بح�شب �شومة �شهرية قدرها 1200 درهم مع �شمول 
هذا الأداء بالنفاذ المعجل، وبتعوي�س عن التماطل في مبلغ 400 درهم وباإفراغه ومن يقوم 
الإكراه  مدة  وبتحديد  الدعوى  م�شاريف  وبتحميله  المكترى  المحل  من  باإذنه  اأو  مقامه 

البدني في حقه في الأدنى وبرف�س الباقي.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س رقم : 913
�لموؤرخ في : 2017/04/06

ملف عدد : 2016/8206/354

�لقاعدة :

اإنه وبدخول الق�نون رقم 16-49 المذكور اأعلاه حيز النف�ذ اأ�صبحت الأ�صب�ب 
ب�لم�دة  محددة  تعوي�ض  دون  المكترى  المحل  من  المكتري  لإفراغ  الموجبة 
لل�صكن  المكري  لحتي�ج  الإفراغ  مكنة  زمرته�  �صمن  تندرج  ل  والتي  منه   8

ب�لمحل.
ب�لمحل  الملحق  ال�صكن  ب�إفراغ  المعنون  الخ�م�ض  الب�ب  مقت�صي�ت  اإن 
اآنف�، �صريحة  19 و20 من الق�نون المذكور  المكترى والذي تنظمه الم�دتين 
في تحديده� للمحل الذي يمكن اإفراغه وهو ال�صكن الملحق ولي�ض المحل الذي 

يم�ر�ض به الن�ص�ط التج�ري.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
قبلهما  من  الموقع  الكراء  عقد  بموجب  الطرفين  بين  ثابتة  الكرائية  العلاقة  اإن  حيث 

بتاريخ 2010/02/12.
وحيث اإنه طالما اأن عقد الكراء المذكور اأعلاه يتعلق بمحل مخ�ش�س ل�شتغلال اأ�شل 
تجاري وقد ان�شرمت اأزيد من �شنتين على انتفاع المكترية به، فاإن العلاقة الكرائية بين 
المتعلق   49-16 رقم  القانون  لمقت�شيات  خا�شعة  اأ�شبحت  قد  لذلك ٌ تبعا  تكون  الطرفين 
الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  للا�شتعمال  المخ�ش�شة  المحلات  اأو  العقارات  بكراء 
المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 6490 بتاريخ 11 غ�شت 2016 والذي دخل حيز النفاذ بعد 
ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره ح�شب ما هو من�شو�س عليه بالمادة 38 منه، خا�شة واأن 
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الدعوى مو�شوع نازلة الحال قد تم حجزها للمداولة واعتبرتها المحكمة جاهزة للبت في 
مو�شوعها بعد دخول القانون المذكور اأعلاه حيز النفاذ بتاريخ 2017/02/12.

وحيث ولئن كانت المحكمة قد �شبق واأمرت باإجراء خبرة للتحقق من �شلاحية العين 
المكتراة لل�شكن وذلك وفق مقت�شيات ظهير 24 ماي 1955 الذي كان �شاري المفعول انذاك 
باعتباره القانون المطبق على المحلات المعدة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، 
اأ�شبحت الأ�شباب الموجبة  النفاذ  اأعلاه حيز  16-49 المذكور  القانون رقم  فاإنه وبدخول 
تندرج  ل  والتي  منه   8 بالمادة  محددة  تعوي�س  دون  المكترى  المحل  من  المكتري  لإفراغ 
�شمن زمرتها مكنة الإفراغ لحتياج المكري لل�شكن بالمحل، ف�شلا على اأن مقت�شيات الباب 
الخام�س المعنون باإفراغ ال�شكن الملحق بالمحل المكترى والذي تنظمه المادتين 19 و20 من 
القانون المذكور اآنفا، �شريحة في تحديدها للمحل الذي يمكن اإفراغه وهو ال�شكن الملحق 
ا�شتقرار  على  الم�شرع  من  حفاظا  وذلك  التجاري  الن�شاط  به  يمار�س  الذي  المحل  ولي�س 
العقود ذات ال�شبغة التجارية، وبالرجوع لعقد الكراء الرابط بين الطرفين فاإنه من الثابت 
اأن المحل المكترى مخ�ش�س ل�شتغلاله في حلاقة الن�شاء التي تعتبر ن�شاطا تجاريا وفق ما 
ا�شتقر عليه الجتهاد الق�شائي ولي�س ثمة ما يفيد اأن ال�شقة المكتراة ت�شتغل ك�شكن ملحق 
لمحل اخر يمار�س فيه الن�شاط التجاري، وتبعا لذلك فاإن الإنذار الذي تو�شلت به المدعية 
اأ�شليا من المدعى عليه رغم اعتباره ت�شرفا قانونيا �شليما فاإنه يكون معه موؤ�ش�شا على �شبب 
غير �شحيح ول يمكن ال�شتناد على ما جاء فيه لإفراغ المكترية من المحل مو�شوع الكراء.

وحيث اإنه طبقا لما تن�س عليه مقت�شيات الفقر الأولى من الف�شل 27 من القانون رقم 
المكري  وجهه  الذي  بالإفراغ  الإنذار  على  المحكمة  ت�شادق  فلكي  اأعلاه  المذكور   49-16
للمكتري فاإنه يتعين اأن يكون هذا الأخير موؤ�ش�شا على �شبب جدي و�شحيح تحت طائلة رف�س 
مف�شل  هو  كما  للمحكمة  ثبت  ولما  فاإنه  لذلك  وتبعا  ذلك،  ثبوت خلاف  حالة  في  الطلب 
عليها  للمدعى  وجهه  الذي  الإنذار  في  فرعيا  المدعي  عليه  ارتكز  الذي  ال�شبب  اأن  اأعلاه 
فرعيا وتو�شلت به بتاريخ 2015/10/05 غير جدي، فاإن طلبه الرامي اإلى اإفراغها بناء على 

الإنذار المذكور يكون معه غير مبرر قانونا مما يتعين الت�شريح برف�شه.
وحيث اإنه وبرف�س المحكمة طلب اإفراغ المدعية اأ�شليا من العين المكتراة وفق ما هو 
مف�شل اأعلاه، فاإن طلبها المتعلق بتعوي�شها عن فقدان اأ�شلها التجاري ي�شبح معه غير ذي 

مو�شوع ويتعين معه الحكم برف�شه.
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لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 

في ال�شكل : بقبول الطلبين الأ�شلي والمقابل
في المو�شوع : برف�شهما وتحميل المدعى عليه اأ�شليا كافة الم�شاريف.

وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س رقم : 1168
�لموؤرخ في : 2017/05/04

ملف عدد : 2017/8207/384

�لقاعدة :

اأو  العق�رات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  الق�نون  من   9 الم�دة  مقت�صي�ت  اإن 
للمكري  تخول  الحرفي  اأو  ال�صن�عي  اأو  التج�ري  للا�صتعم�ل  المعدة  المحلات 
مكنة المط�لبة ب�إفراغ العين المكتراة لرغبته� في هدمه� واإع�دة بن�ئه�، ف�إن نف�ض 
الم�دة لم تترك الأمر على عواهنه بل ا�صترطت على م�لك المحل اأن يثبت تملكه 
للعق�ر المراد هدمه لمدة ل تقل عن �صنة من ت�ريخ الإنذار ف�صلا على اأدائه لف�ئدة 
المكتري تعوي�ص� موؤقت� يوازي كراء ثلاث �صنوات مع الحتف�ظ له بحق الرجوع 

اإذا ا�صتملت البن�ية الجديدة على محلات معدة لمم�ر�صة ن�ص�ط مم�ثل.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
بتاريخ  المدعية  من  تو�شل  عليه  المدعى  اأن  يتبين  الملف  لوثائق  وبالرجوع  اإنه  حيث 
واإعادة  هدمه  في  برغبتها  م�شبب  المكترى  المحل  اإفراغ  اأجل  من  باإنذار   2016/07/15
بنائه، ولما كانت مقت�شيات المادة 9 من القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو 
المحلات المعدة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي تخول للمكري مكنة المطالبة 
باإفراغ العين المكتراة لرغبتها في هدمها واإعادة بنائها، فاإن نف�س المادة لم تترك الأمر 
ل  لمدة  المراد هدمه  للعقار  تملكه  يثبت  اأن  المحل  مالك  على  ا�شترطت  بل  عواهنه  على 
تقل عن �شنة من تاريخ الإنذار ف�شلا على اأدائه لفائدة المكتري تعوي�شا موؤقتا يوازي كراء 
ثلاث �شنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�شتملت البناية الجديدة على محلات معدة 
لممار�شة ن�شاط مماثل، وطالما اأن المدعية في نازلة الحال لم تدل للمحكمة بما يفيد تملكها 
اإفراغها على الأقل لمدة �شنة قبل توجيه الإنذار بالإفراغ المذكور  للعين المكتراة المراد 
اأعلاه، فاإن طلبها تبعا لذلك يكون غير موؤ�ش�س قانونا مما يتعين معه الت�شريح بعدم قبوله.
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لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 

بعدم قبول الطلب واإبقاء �شائره على رافعته.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س
�لموؤرخ في : 2017/04/20

ملف عدد : 2016/8206/2001

�لقاعدة :

لم� ك�نت مقت�صي�ت الم�دة 15 من الق�نون رقم 81.03 المتعلق بتنظيم مهنة 
المفو�صين الق�ص�ئيين تمنح لك�تب المفو�ض الق�ص�ئي المحلف �صلاحية القي�م 
ب�لتبليغ�ت ف�إن الم�دة 44 من نف�ض الق�نون لم تترك الأمر على عواهنه بل رتبت 
لأ�صول  الق�ص�ئي  المفو�ض  توقيع  عدم  على  البطلان  جزاء  الأول  بنده�  في 

التبليغ�ت التي يقوم ه� ك�تبه المحلف.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث اإنه وبرجوع المحكمة لوثائق الملف وخا�شة الإنذار بالأداء والإفراغ الذي تم تبليغه 
للمدعي اأ�شليا بتاريخ 2016/05/21 بوا�شطة الكاتب المحلف لدى المفو�شين الق�شائيين، 
15 من القانون  اأنه ل يحمل توقيع هذين الأخيرين، ولما كانت مقت�شيات المادة  فالثابت 
الق�شائي  المفو�س  لكاتب  تمنح  الق�شائيين  المفو�شين  بتنظيم مهنة  المتعلق   81.03 رقم 
44 من نف�س القانون لم تترك الأمر على  المحلف �شلاحية القيام بالتبليغات فاإن المادة 
عواهنه بل رتبت في بندها الأول جزاء البطلان على عدم توقيع المفو�س الق�شائي لأ�شول 
التبليغات التي يقوم ها كاتبه المحلف، وتبعا لذلك وطالما اأن الإنذار المذكور اأعلاه يحمل 
لديهما  المحلف  الكاتب  توقيع  جانب  اإلى  المذكورين  للمفو�شين  الميكانيكي  الختم  فقط 
دون توقيعهما، فاإنه يكون معه تبليغ الإنذار مو�شوع نازلة الحال قد جاء مخالفا للمادة 44 

المذكورة انفا ولذلك يتعين الت�شريح ببطلانه.
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يكون  فاإنه  الم�شادقة،  طلب  مو�شوع  الإنذار  ببطلان  المحكمة  وبت�شريح  اإنه  وحيث 
معه الطلب الذي تقدم به المدعون فرعيا والرامي اإل اإفراغ المدع عليه فرعيا من العين 

المكتراة غير ذي مو�شوع ويتعين معه الحكم برف�شه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�شكل : بقبول الطلبين الأ�شلي والمقابل

في المو�شوع : في الطلب الأ�شلي : ببطلان تبليغ الإنذار بالإفراغ الذي بلغ به المدعي 
اأ�شليا بتاريخ 2017/05/21 وتحميل المدعى عليهم اأ�شليا ال�شائر ورف�س باقي الطلبات.

في الطلب المقابل: برف�شه واإبقاء �شائره على رافعه.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س
�لموؤرخ في : 2017/03/09

ملف عدد : 2016/8232/2783

�لقاعدة :

اأم�م  العقد  تجديد  كيفية  ينظم  لم   49-16 رقم  الق�نون  في  الم�صرع  اإن   -
المحكمة كم� فعل في الف�صلين 9 و32 من ظهير 24 م�ي 1955 واكتفى ب�لن�ض 
في الم�دة 28 منه على اأنه اإذا ق�صت الجهة الق�ص�ئية المخت�صة ب�إفراغ المكتري 
اأجل  به داخل  المحكوم  التعوي�ض  اإيداع مبلغ  المكري  التعوي�ض يتعين على  مع 
ثلاثة اأ�صهر من الت�ريخ الذي ي�صبح فيه الحكم ق�بلا للتنفيذ واإل اعتبر متن�زل 

عن التنفيذ ويتحمل جميع الم�ص�ريف الق�ص�ئية المترتبة عن الم�صطرة.
- يبقى اأم�م المدعي اإذا اأراد التمل�ض من اأداء التعوي�ض المحكوم به وتجديد 
العقد مع المدعى عليه عدم اإيداع مبلغ التعوي�ض المحكوم به داخل اأجل ثلاثة 
في  حقه  ي�صقط  لكي  للتنفيذ  ق�بلا  الحكم  فيه  ي�صبح  الذي  الت�ريخ  من  اأ�صهر 
العلاقة  وتجدد  اأعلاه   28 الم�دة  من  الأخيرة  الفقرة  لمقت�صي�ت  طبق�  التنفيذ 

الكرائية بين الطرفين بقوة الق�نون.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
اإنذارا بالإفراغ في اإطار  اأن المدعي وجه للمدعى عليه  حيث ي�شتفاد من وثائق الملف 
بتاريخ  ال�شادر  الم�شتاأنف  الحكم  تعديل  اإلى  فيه  الم�شاطر  انتهت   1955/05/24 ظهير 
الم�شتحق  الإفراغ  عن  التعوي�س  وجعل   2014/11/149 رقم  الملف  في   2015/06/29

للمكتري في مبلغ 292.000 درهم.
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وحيث اإن المدعي اأ�ش�س طلبه الرامي اإلى التنازل عن الإنذار بالإفراغ وتجديد العلاقة 
الكرائية على مقت�شيات الف�شل 32 من ظهير 24 ماي 1955 في حين لم يدل المدعى عليه 

باأي جواب في المو�شوع.
المحلات  اأو  العقارات  بكراء  المتعلق   49-16 رقم  القانون  ن�شر  لما  اإنه  حيث  لكن 
 6490 الر�شمية عدد  بالجريدة  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو  التجاري  المخ�ش�شة للا�شتعمال 
بتاريخ 2016/08/11 ون�شت الفقرة الأولى من المادة 38 منه على اأن اأحكام هذا القانون 
تجديد  دون  فيها  للبت  الجاهزة  غير  الق�شايا  على  التنفيذ  حيز  دخوله  بمجرد  تطبق 
للت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �شدرت قبل ذلك، فاإنه بذلك تكون الق�شية مو�شوع 
الملف م�شمولة بمقت�شيات هذه المادة لكونها غير جاهزة بتاريخ دخول القانون رقم 49-16 

حيز التنفيذ بتاريخ 2017/02/12.
وحيث اإن الم�شرع في القانون رقم 16-49 لم ينظم كيفية تجديد العقد اأمام المحكمة كما 
فعل في الف�شلين 9 و32 من ظهير 24 ماي 1955 واكتفى بالن�س في المادة 28 منه على اأنه اإذا 
ق�شت الجهة الق�شائية المخت�شة باإفراغ المكتري مع التعوي�س يتعين على المكري اإيداع مبلغ 
التعوي�س المحكوم به داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر من التاريخ الذي ي�شبح فيه الحكم قابلا للتنفيذ 

واإل اعتبر متنازل عن التنفيذ ويتحمل جميع الم�شاريف الق�شائية المترتبة عن الم�شطرة.
وحيث تبعا لذلك يكون طلب تجديد عقد الكراء وفقا لل�شروط ال�شابقة في اإطار القانون 
التمل�س  اأراد  اإذا  المدعي  اأمام  ويبقى  مو�شوع  ذي  غير  التنفيذ  حيز  دخل  الذي  الجديد 
اإيداع مبلغ التعوي�س  اأداء التعوي�س المحكوم به وتجديد العقد مع المدعى عليه عدم  من 
المحكوم به داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر من التاريخ الذي ي�شبح فيه الحكم قابلا للتنفيذ لكي 
ي�شقط حقه في التنفيذ طبقا لمقت�شيات الفقرة الأخيرة من المادة 28 اأعلاه وتجدد العلاقة 

الكرائية بين الطرفين بقوة القانون.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�شكل : بقبول الطلب

في المو�شوع : برف�شه وتحميل رافعه ال�شائر
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س
�لموؤرخ في : 2017/03/16

ملف عدد : 2016/8207/2520

�لقاعدة :

- لم� ك�ن الث�بت من خلال عقد الكراء المبرم بين الطرفين اأن المدعى عليه 
ي�صتغل العين المكتراة في ن�ص�طه التج�ري لمدة تفوق �صنتين، مم� تكون معه العلاقة 
بكراء  المتعلق   49-16 رقم  الق�نون  لمقت�صي�ت  خ��صعة  الطرفين  بين  الق�نونية 

العق�رات اأو المحلات المخ�ص�صة للا�صتعم�ل التج�ري اأو ال�صن�عي اأو الحرفي.
ب�أداء واجب�ت الكراء الذي تو�صل به المكتري ل يت�صمن  اأن الإنذار  - ط�لم� 
العن��صر المن�صو�ض عليه� ب�لم�دة 26 من الق�نون المذكور وخ��صة �صرطي بي�ن 
ت�ريخ  من  اعتب�را  للاإفراغ  اأجلا  منحه  وكذلك  للاإفراغ  الموجب  ال�صبب  تحقق 
التو�صل، ف�إنه تبع� لذلك يكون معه هذا ال�صق من الطلب المتعلق ب�إفراغ المدعى 

عليه غير موؤ�ص�ض ق�نون�.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
في ال�صكل :

حيث اإن المدعي طالب بف�شخ العلاقة الكرائية الرابطة بين الطرفين واإفراغ المدعى 
عليه من المحل المكتر، لكن ولما كان الثابت من خلال عقد الكراء المبرم بين الطرفين 
لمدة  التجاري  ن�شاطه  في  المكتراة  العين  ي�شتغل  عليه  المدعى  اأن   2012/02/29 بتاريخ 
تفوق �شنتين، مما تكون معه العلاقة القانونية بين الطرفين خا�شعة لمقت�شيات القانون رقم 
16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي 
اأو الحرفي المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 6490 بتاريخ 2016/08/11 الذي دخل حيز 
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النفاذ بعد ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره ح�شب ما هو من�شو�س عليه بالمادة 38 منه، 
2016/04/07 ل  اأن الإنذار باأداء واجبات الكراء الذي تو�شل به المكتري بتاريخ  وطالما 
26 من القانون المذكور وخا�شة �شرطي بيان  يت�شمن العنا�شر المن�شو�س عليها بالمادة 
تحقق ال�شبب الموجب للاإفراغ وكذلك منحه اأجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ التو�شل، فاإنه 
تبعا لذلك يكون معه هذا ال�شق من الطلب المتعلق باإفراغ المدعى عليه غير موؤ�ش�س قانونا 

مما يتعين معه الت�شريح بعدم قبوله.
في المو�صوع :

حيث اإنه طبقا لمقت�شيات الف�شل 663 من ظهير اللتزامات والعقود فاإن اأهم اللتزامات 
الملقاة على عاتق المكتري مقابل انتفاعه من العين المكتراة هي اأداءه الوجيبة الكرائية، 
وبالرجوع اإلى وثائق الملف فلي�س ثمة ما يفيد اأداء المدعى عليه للواجبات مو�شوع الطلب 
والإنذار عن المدة من تاريخ 2014/09/01 اإلى غاية تاريخ 2016/05/31 اأو حتى عر�س 
اأدائها داخل الأجل الممنوح له والم�شمن بالإنذار المذكور، وذلك بح�شب ال�شومة ال�شهرية 
المتفق عليها بين الطرفين والمحددة فيما قدره 700 درهم كما هو ثابت من خلال العقد 
المذكور اأعلاه، ف�شلا على اأن الكمبيالة رقم 0443594 الحاملة لمبلغ 3500 درهم والتي 
ثابت من  كما هو  اأداء  دون  تنفيذا للتزامه رجعت  للمدعي  �شلمها  اأن  عليه  للمدعى  �شبق 
عدم  ب�شبب  وذلك  المذكورة  الكمبيالة  رفقة  بالملف  بها  المدلى  البنكية  ال�شهادة  خلال 
توفر الموؤونة بح�شاب المدعى عليه، كما اأن العر�س العيني الذي قام به فرغم اأنه تم قبل 
تو�شله بالإنذار بالأداء فاإنه يبقى غير حقيقي طالما اأنه لم يعقبه اأي اإيداع للمبلغ الم�شمن 

بالمح�شر المنجز من قبل المفو�س الق�شائي لكي يبرئ ذمته المالية.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بعدم قبول ال�شق من الطلب المتعلق باإفراغ المدعى عليه وبقبول باقي الطلب.
في المو�صوع : باأداء المدعى عليه لفائدة المدعي مبلغ 13500 درهم واجبات الكراء 
عن المدة من 2014/09/01 اإلى غاية 2016/05/31 وب�شمول الحكم بالتنفيذ المعجل مع 

تحميله ال�شائر وتحديد مدة الإكراه البدني في حقه في الأدنى ورف�س باقي الطلبات.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س رقم: 1334
�لموؤرخ في : 2017/05/18

ملف عدد : 2017/8207/722

�لقاعدة :

اأو المحلات المخ�ص�صة  49-16 المتعلق بكراء العق�رات  بدخول الق�نون رقم 
اأو الحرفي حيز النف�ذ بعد ان�صرام �صتة اأ�صهر  للا�صتعم�ل التج�ري اأو ال�صن�عي 
من ت�ريخ ن�صره ح�صب م� هو من�صو�ض عليه ب�لم�دة 38 منه، لم يعد اأمر مم�ر�صة 
دعوى الم�ص�دقة على الإنذار ب�لإفراغ متروك� على عواهنه بل اأ�صبح مقيدا ب�أجل 
�صقوط يواجه به الطرف المكري وهو م� حدده الم�صرع ب�لفقرة م� قبل الأخيرة 
من الم�دة 26 من الق�نون المذكور في �صتة اأ�صهر من ت�ريخ انته�ء الأجل الممنوح 

للمكتري في الإنذار.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
في ال�صكل :

حيث اإن مو�شوع الطلب يتعلق بالم�شادقة على الإنذار بالإفراغ الذي تو�شل به المدعى 
عليه من طرف المدعي بتاريخ 2015/10/12 لكن لما كانت دعوى اإفراغ المحلات التجارية 
منظمة �شابقا بمقت�شيات قانون اللتزامات والعقود التي لم تكن تقيد ممار�شتها اأجل معين 
عدا ال�شروط الواجب توفرها بالإنذار الذي كان يخ�شع لمقت�شيات الف�شل 6 من ظهير 24 
وبدخول  فاإنه  المذكور،  الظهير  ي�شتوجبها  التي كان  الم�شاطر  احترام  1955 وكذلك  ماي 
القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 
اأو ال�شناعي اأو الحرفي المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 6490 بتاريخ 2016/08/11 الذي 
دخل حيز النفاذ بعد ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره ح�شب ما هو من�شو�س عليه بالمادة 
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38 منه، لم يعد اأمر ممار�شة دعوى الم�شادقة على الإنذار بالإفراغ متروكا على عواهنه بل 
اأ�شبح مقيدا باأجل �شقوط يواجه به الطرف المكري وهو ما حدده الم�شرع بالفقرة ما قبل 
الأخيرة من المادة 26 من القانون المذكور في �شتة اأ�شهر من تاريخ انتهاء الأجل الممنوح 
للمكتري في الإنذار، وبما اأن الدعوى مو�شوع نازلة الحال قد تم حجزها للمداولة واعتبرتها 
المحكمة جاهزة للبت فيها بعد دخول القانون المذكور حيز النفاذ بتاريخ 2017/02/12 
فاإنها بذلك تخ�شع لأحكامه ومن �شمنها اأجل �شقوط دعوى الم�شادقة على اإنذار الإفراغ 
اأن  فالثابت  الملف  وثائق  اإلى  وبالرجوع  الذكر،  ال�شالفة   26 بالمادة  عليها  المن�شو�س 
واأن المدعية منحت المكتري   2015/10/12 باإ�شعار بالإفراغ بتاريخ  المدعى عليه تو�شل 
اأجل �شتة اأ�شهر من تاريخ تو�شله لإفراغ المحل المكترى، مما يكون معه لزاما على المكري 
ممار�شة دعوى الم�شادقة على اإنذار بالإفراغ داخل ال�شتة اأ�شهر اللاحقة للاأجل الممنوح 
للمكتري في الإنذار المذكور تطبيقا لمقت�شيات المادة 26 من القانون رقم 16-49، ولما 
كانت الدعوى مو�شوع نازلة الحال قد تم تقييدها ب�شجلات المحكمة بتاريخ 2017/03/21 
فالثابت اأنها لم تمار�س اإل بعد ان�شرام اأزيد من �شتة اأ�شهر عن الأجل الم�شمن في الإنذار 
المذكور اأعلاه، الأمر الذي يكون معه حق المكري في طلب الم�شادقة على الإنذار بالإفراغ 
الذي تو�شل به المكتري بتاريخ 2015/10/12 قد �شقط، وتبعا لذلك فاإن طلب الإفراغ على 

الإنذار المذكور اأعلاه يكون معه غير مبرر ويتعين معه الحكم برف�شه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بقبول الطلب

في المو�صوع : برف�شه واإبقاء �شائره على رافعته.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط



جواد الرفاعي 240

حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س رقم: 2185
�لموؤرخ في : 2017/09/28

ملف عدد : 2017/8207/1289

�لقاعدة :

اإن حق الأ�صبقية الممنوح للمكتري ينح�صر في الم�ص�حة الم�ص�وية للمحلات 
رقــــــــم  الق�نون  2 من  الفقرة  14 من  الم�دة  لمقت�صي�ت  ي�صتغله� طبق�  ك�ن  التي 

.49-16

م�ص�وية بم�ص�حة  جديد  تج�ري  محل  الم�صيدة  ب�لعم�رة  يوجد  ل   ط�لم� 
 للم�ص�حة القديمة وط�لم� التغيير الح��صل في تخ�صي�ض البن�ء لأن�صطة معينة
 ل يعود للمدعى عليه واإنم� للاأ�صب�ب التنظيمية طبق� لمقت�صي�ت الم�دة 15 من
ق�م المدعى عليه  اأن  يفيد  الملف خ�ل مم�  الق�نون وط�لم�  نف�ض  2 من   الفقرة 
 ب�إع�دة تق�صيم المحل واحتوائه محلا تج�ري� بنف�ض م�ص�حة المحل ال�ص�بق ف�إنه ل

ي�صع معه للمحكمة اإل الت�صريح برف�ض الطلب.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
حيث ي�شتفاد من وثائق الملف اأن المدعي اأفرغ من محل النزاع بناء على اإنذار موؤ�ش�س 
على رغبة المدعى عليه في الهدم واإعادة البناء وباأنه مار�س دعوى التعوي�س عن الحرمان 
من حق الأ�شبقية انتهت باإلغاء الحكم البتدائي القا�شي بالتعوي�س والت�شريح بعدم قبول 
الطلب، وباأنه يتقدم بطلبه الرامي اإلى تمكينه من محل تجاري بالعمارة.. ليزاول ن�شاطا 
تجاريا اخر ين�شجم مع التهيئة الجديدة للبناء ودفتر التحملات بدل نف�س الن�شاط التجاري 
الطلب  بتقادم  عليه  المدعى  وتم�شك  النجارةـ  وهو  ال�شابق  بالمحل  يمار�شه  كان  الذي 
القرار  بموجب  فيه  البت  وب�شبقية   1955/05/24 11 من ظهير  الف�شل  لمقت�شيات  طبقا 
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ال�شتئنافي ال�شادر بتاريخ 2017/01/04 تحت رقم 8 في الملف رقم 2015/8207/1117 
وم�شاحة   2 م   58 هي  ال�شابق  المحل  م�شاحة  لكون  للطلب  ال�شتجابة  با�شتحالة  دفع  كما 

الحالي 180 م2 ح�شب الثابت من الخبرة المنجزة في الملف رقم 2015/8207/1117.
وحيث اإن الدفع بتقادم الطلب مردود على المدعى عليه طالما مار�س المدعي حقه في 
اإطار ظهير 1955/05/24 داخل الأجل القانوني وتقديم الطلب الحالي كان بعد ا�شتنفاد 
اأي�شا طالما  البت مردود  ب�شبقية  الدفع  اأن  التعوي�س، كما  ب�شاأن طلب  التقا�شي  اإجراءات 
ف�شلا  الجديد  المحل  من  بالتمكين  ولي�س  بالتعوي�س  يتعلق  به  المحتج  القرار  مو�شوع  اأن 
عن كون محكمة ال�شتئناف �شرحت بعدم قبول الطلب ولي�س برف�شه مما يجعل مقت�شيات 

الف�شل 451 من ق.ل.ع منتفية في النازلة.
وحيث تبين للمحكمة اأن طلب المدعي قدم بتاريخ 2017/05/18 وبالتالي فهو خا�شع 

لمقت�شيات القانون رقم 16-49 الذي دخل حيز التنفيذ في 2017/02/12.
وحيث اإن حق الأ�شبقية الممنوح للمكتري ينح�شر في الم�شاحة الم�شاوية للمحلات التي 
كان ي�شتغلها طبقا لمقت�شيات المادة 14 من الفقرة 2 من القانون رقم 16-49 وبالتالي فاإن 
المدعي ب�شفته مكتري �شابق واإن عبر عن رغبته في ممار�شة ن�شاط تجاري جديد يتنا�شب 
مع التهيئة الجديدة طبقا للفقرة 3 من المادة 14 من القانون الجديد فاإنه طالما ل يوجد 
التغيير  وطالما  القديمة  للم�شاحة  م�شاوية  بم�شاحة  تجاري جديد  الم�شيدة محل  بالعمارة 
الحا�شل في تخ�شي�س البناء لأن�شطة معينة ل يعود للمدعى عليه واإنما للاأ�شباب التنظيمية 
طبقا لمقت�شيات المادة 15 من الفقرة 2 وطالما الملف خال مما يفيد اأن المدعى عليه قام 
باإعادة تق�شيم المحل واحتوائه محلا تجاريا بنف�س م�شاحة المحل ال�شابق فاإنه ل ي�شع معه 

للمحكمة اإل الت�شريح برف�س الطلب.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�شكل : بقبول الطلب

في المو�شوع : برف�شه وتحميل رافعه ال�شائر.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س 
�لموؤرخ في : 2016/02/25

ملف عدد : 2014/8207/1211

�لقاعدة :

 اإن عقد كراء ال�صطح محل النزاع لم يكن من اأجل مم�ر�صة الن�ص�ط التج�ري 
فيه واإنم� من اأجل اإق�مة من�ص�أته� المتعلق ب�لربط اله�تفي والخدم�ت اله�تفية 
اأزيلال و�صواحيه�، وب�لت�لي فمحل النزاع  وال�صلكي واللا�صلكية لخدمة منطقة 

لي�صت له طبيعة المحل التج�ري.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :
في المق�ل الأ�صلي:

بتاريخ  الإم�شاء  م�شحح  كراء  عقد  بموجب  اأن  الملف  وثائق  من  ي�شتفاد  حيث 
2005/01/07 بين الم�شمى ع.ب والمدعية اكترت هذه الأخيرة �شطح عمارة، وباأن المدعى 
عليه اأبرم معها ملحق عقد الكراء رقم 01 موؤرخ في 2008/02/04 ت�شمن قبوله بالكراء 

الأول بدون تحفظ وببقاء باقي �شروط العقد بدون تغيير.
وحيث لئن تو�شلت المدعية من المدعى عليه اأول باإنذار بالإفراغ من اأجل الهدم واإعادة 
البناء مبلغ لها بوا�شطة المفو�س الق�شائي بتاريخ 2013/08/22 موؤ�ش�س على الهدم واإعادة 
2013/05/22 ومبلغ  البناء وثانيا باإنذار بالإفراغ من اأجل الهدم واإعادة البناء موؤرخ في 
بتاريخ 2013/10/04 موؤ�ش�س على الهدم واإعادة البناء ومار�شت م�شطرة ال�شلح ب�شاأنهما 
رقم  الملف  في   2013/12/24 بتاريخ  الإنذارين  ب�شاأن  ال�شلح  ف�شل محاولة  مقرر  و�شدر 
الم�شطرة في مقالها، فاإن  للعلل  2013/1/957 ونازعت فيهما وفقا  2013/1/753 ورقم 
واإنما من  فيه  التجاري  الن�شاط  اأجل ممار�شة  لم يكن من  النزاع  ال�شطح محل  عقد كراء 
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واللا�شلكية  وال�شلكي  الهاتفية  والخدمات  الهاتفي  بالربط  المتعلق  من�شاأتها  اإقامة  اأجل 
لخدمة منطقة اأزيلال و�شواحيها، وبالتالي فمحل النزاع لي�شت له طبيعة المحل التجاري 
الم�شمول بمقت�شيات الف�شل 1 وما يليه من ظهير 24 ماي 1955 طالما المن�شاأت الموجودة 
يليها من  وما   6 المادة  بمفهوم  ن�شاط تجاري  اأي  فيه  ي�شتغل  ول  والنقل  للتفكيك  قابلة  به 
بتاريخ  البي�شاء  بالدار  ال�شتئناف  لمحكمة  قرار  ذهب  الإتجاه  هذا  وفي  التجارة،  مدونة 
بمجلة  من�شور  و06/2057   05/4233 رقم  الملف  في   1/2812 عدد  تحت   2007/05/31
الجهاز  فيه  اأقيم  الذي  ال�شطح  اأن  اإلى  يليها  وما   136 �س.   115 عدد  المغربية  المحاكم 
ال�شخم للتقاط المكالمات اللا�شلكية لي�شت له طبيعة المحل التجاري والذي ي�شتوجب اأن 
يكون هناك بناء م�شيد له جدران وكيان م�شتقل وبالتالي فهو ل يخ�شع لظهير 1955/05/24 
وتبعا لذلك يكون التعوي�س عن فقدان الأ�شل التجاري غير ذي مو�شوع وتعين رف�شه لأن 

عقد الكراء المبرم بين الطرفين خا�شع للقواعد العامة.
النزاع غير خا�شع  اإلى كون محل  اأعلاه  الحيثيات  انتهت  : حيث  المعار�س  المقال  في 
�شمن  لي�س  الإنذاران  عليه  اأ�ش�س  الذي  ال�شبب  وطالما    1955 ماي   24 ظهير  لمقت�شيات 
الحالت التي ت�شمح للمكري بف�شخ العقد طبقا للبند 7 فقرة 2 منه وطبقا للف�شل 230 من 
الإفراغ غير  العقد وبذلك يكون طلب  692 من ق.ل.ع  الف�شل  اأو طبقا لمقت�شيات  ق.ل.ع 

مرتكز على اأ�شا�س قانوني وتعين رف�شه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بقبول المقالين الأ�شلي والمعار�س

في المو�صوع : برف�شهما وتحميل كل طرف �شائر مقاله.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س 
�لموؤرخ في : 2017/03/16

ملف عدد : 2016/8206/1015

�لقاعدة :

الق�نون رقم  38 من  ب�لم�دة  المن�صو�ض عليه�  الأحك�م  المق�صود بمفهوم  اإن 
مو�صوع  في  الف��صلة  الأحك�م  هي  تجديده�  الق�نون  ي�صتوجب  ل  والتي   49-16

اأو خبرة التي  الطلب ولي�صت الأحك�م التمهيدية من قبيل الأحك�م ب�إجراء بحث 
ت�صدره� المحكمة بغر�ض تحقيق الدعوى، اأم� الت�صرف�ت والإجراءات المن�صو�ض 
عليه� كذلك في نف�ض الم�دة فيق�صد ب�لأولى م� �صدر عن طرفي عقد الكراء من 
اإنذارات، اأم� الث�نية اأي الإجراءات فين�صرف مفهومه� للم�ص�طر الق�ص�ئية التي 

ك�ن ظهير 24 م�ي 1955 ي�صتوجب مم�ر�صته�.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :

في الطلبين معا الأ�شلي والمقابل: حيث �شبق للمحكمة اأن �شرحت في الحكم التمهيدي 
عدد 458 ال�شادر عنها بتاريخ 2016/06/30 بكون ال�شبب الموؤ�ش�س عليه الإنذار بالإفراغ 
الذي تو�شل به المدعي اأ�شليا من المدعية فرعيا بتاريخ 2016/02/03 غير جدي، وتبعا 
�شاري  الذي كان تطبيقه   1955 24 ماي  10 من ظهير  الف�شل  لمقت�شيات  لذلك وتطبيقا 
المفعول وقت �شدور الحكم التمهيدي المذكور اأعلاه، فقد اأمرت المحكمة تمهيديا باإجراء 
وبدخول  لكن  التجاري،  اأ�شله  فقدانه  جراء  للمكتري  الم�شتحق  التعوي�س  لتحديد  خبرة 
القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 
 2016/08/11 بتاريخ   6490 عدد  الر�شمية  بالجريدة  المن�شور  الحرفي  اأو  ال�شناعي  اأو 
الذي دخل حيز النفاذ بعد ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره ح�شب ما هو من�شو�س عليه 
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بالمادة 38 منه، ونظرا لكون الفقرة الأولى من نف�س المادة تن�س �شراحة على اأن اأحكام 
هذا القانون تطبق على الق�شايا غير الجاهزة للبت فيها، ولما كانت الدعوى مو�شوع نازلة 
الحال قد تم حجزها للمداولة واعتبرتها المحكمة جاهزة للبت في مو�شوعها بعد دخول 
خا�شعة  اأ�شبحت  بذلك  فاإنها   2017/02/12 بتاريخ  النفاذ  حيز  اأعلاه  المذكور  القانون 
اأنه اإذا تبين للجهة الق�شائية  27 التي تن�س على  لأحكامه ومن �شمنها مقت�شيات المادة 
المخت�شة �شحة ال�شبب المبني عليه الإنذار ق�شت وفق طلب المكري الرامي اإلى الم�شادقة 

على الإنذار واإفراغ المكتري واإل ق�شت برف�س الطلب.
وحيث اإنه تطبيقا لما ن�شت عليه المادة 38 من القانون المذكور اأعلاه فاإن الق�شية ل 
تعتبر جاهزة اإل بحجزها للمداولة في مو�شوعها، اأما المق�شود بمفهوم الأحكام المن�شو�س 
عليها بنف�س المادة والتي ل ي�شتوجب القانون تجديدها فهي الأحكام الفا�شلة في مو�شوع 
اأو خبرة التي ت�شدرها  الطلب ولي�شت الأحكام التمهيدية من قبيل الأحكام باإجراء بحث 
المحكمة بغر�س تحقيق الدعوى، اأما الت�شرفات والإجراءات المن�شو�س عليها كذلك في 
اأي  الثانية  اأما  اإنذارات  الكراء من  بالأولى ما �شدر عن طرفي عقد  المادة فيق�شد  نف�س 
الإجراءات فين�شرف مفهومها للم�شاطر الق�شائية التي كان ظهير 24 ماي 1955 ي�شتوجب 
جدية  لعدم  اأعلاه  المذكور  التمهيدي  حكمها  في  المحكمة  انتهت  ولما  لذلك  ممار�شتها، 
خبرة  اإنجاز  ورغم  فاإنه  الإفراغ  طلب  عليه  والموؤ�ش�س  بالإفراغ  بالإنذار  الم�شمن  ال�شبب 
التعوي�س عن  فاإن طلب  المكترى  بالمحل  الم�شتغل  التجاري  الأ�شل  عنا�شر  قيمة  لتحديد 
اأ�شليا لأ�شله التجاري لم يعد ذي مو�شوع ويتعين معه الت�شريح برف�شه،  فقدان المدعي 
وطالما اأن الإنذار الذي تو�شل به المدعي اأ�شليا بتاريخ 2016/02/03 من طرف المدعي 
فاإنه مع ذلك جاء  الموؤ�ش�س عليه  ال�شبب  اأ�شليا رغم ت�شريح المحكمة بعدم جدية  عليها 
م�شتجمعا لعنا�شره واأركانه باعتباره ت�شرفا قانونيا مما يكون معه طلب بطلانه غير مرتكز 

على اأ�شا�س قانوني �شليم ويتعين معه رف�شه.
وحيث اإنه طبقا لما تن�س عليه مقت�شيات الفقرة الأول من الف�شل 27 من القانون رقم 
المكري  وجهه  الذي  بالإفراغ  الإنذار  على  المحكمة  ت�شادق  فلكي  اأعلاه  المذكور   49-16

للمكتري فاإنه يتعين اأن يكون هذا الأخير موؤ�ش�شا على �شبب جدي و�شحيح تحت طائلة رف�س 
الطلب في حالة ثبوت خلاف ذلك، وتبعا لذلك فاإنه لما ثبت للمحكمة كما هو مف�شل في 
الحكم التمهيدي المذكور اأعلاه اأن ال�شبب الذي ارتكزت عليه المدعية فرعيا في الإنذار 
الذي وجهته للمدعى عليه فرعيا وتو�شل به بتاريخ 2016/02/03 غير �شحيح، فاإن طلبها 
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الرامي اإلى اإفراغه من العين المكتراة بناء على الإنذار المذكور يبقى غير مبرر قانونا مما 
يتعين الت�شريح برف�شه.

وحيث اإن تم�شكت به المدعى عليها اأ�شليا باإفراغ المدعي اأ�شليا �شواء من خلال الإنذار 
الذي وجهته له اأو اأثناء م�شطرة ال�شلح التي انتهت ب�شدور مقرر بف�شله اأو بموجب الملف 
هذه  كافة  تحميلها  يتعين  مما  الملف،  مو�شوع  ال�شوائر  اأ�شا�س  هو  الحال  نازلة  مو�شوع 

الم�شاريف.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بقبول الطلبين الأ�شلي والمقابل

في المو�صوع : برف�شهما وتحميل المدعى عليها اأ�شليا كافة الم�شاريف.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س 
�لموؤرخ في : 2017/04/20

ملف عدد : 2016/8206/340

 �لقاعدة :

اإن ت�أ�صي�ض طلب الإفراغ على رغبة المكري في ا�صتعم�ل العين المكتراة ليعد 
يندرج  ل  لكونه  التج�ري  اأ�صله  فقدان  عن  المكتري  تعوي�ض  من  معفي�  �صبب� 
�صمن الم�دة الث�منة من الق�نون رقم 16-49  المحدد لح�لت اإعف�ء المكري من 
التعوي�ض، الأمر الذي يكون معه المكتري محق� في الح�صول على تعوي�ض عن 
في  الق�نون  ذات  7 من  الم�دة  في  المحددة  القواعد  وفق  التج�ري  اأ�صله  فقدان 
للعين  ال�صخ�صي  ال�صتعم�ل  في  المكري  برغبة  ب�لإفراغ  الإنذار  ت�صبيب  ح�لة 

المكتراة.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :

حيث اإنه وبالرجوع للاإ�شعار بالإفراغ الذي تو�شلت به المدعية اأ�شليا من المدعى عليهم 
اأ�شليا بتاريخ 2015/10/31 يتبين اأنه موؤ�ش�س على رغبتهم في ا�شترجاع المحل المكترى 
اأ�شبحت منظمة بمقت�شيات  الطرفين  بين  الكرائية  العلاقة  اأن  وبما  ل�شتعماله �شخ�شيا، 
القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 
اأو ال�شناعي اأو الحرفي المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 6490 بتاريخ 2016/08/11 الذي 
دخل حيز النفاذ بعد ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره ح�شب ما هو من�شو�س عليه بالمادة 
38 منه، اأي بتاريخ 2017/02/12، هذا القانون الذي يخول للمكري مكنة ا�شترجاع محله 

بناء على �شبب جدي، ولما كانت رغبة المكري في ا�شتعمال المحل المكترى �شخ�شيا تندرج 



جواد الرفاعي 248

�شمن زمرة الأ�شباب المعتبرة �شحيحة وفق مقت�شيات المادة 26 من القانون المذكور ما 
يجعل طلب الإفراغ موؤ�ش�س قانونا ويتعين معه ال�شتجابة له.

وحيث اإنه تاأ�شي�س طلب الإفراغ على رغبة المكري في ا�شتعمال العين المكتراة ل يعد �شببا 
معفيا من تعوي�س المكتري عن فقدان اأ�شله التجاري لكونه ل يندرج �شمن المادة الثامنة 
من القانون رقم 16-49  المحدد لحالت اإعفاء المكري من التعوي�س، الأمر الذي يكون معه 
المكتري محقا في الح�شول على تعوي�س عن فقدان اأ�شله التجاري وفق القواعد المحددة 
في المادة 7 من ذات القانون في حالة ت�شبيب الإنذار بالإفراغ برغبة المكري في ال�شتعمال 
الم�شتحق  التعوي�س  قيمة  تحديد  اأجل  من  فالمحكمة  لذلك  المكتراة،  للعين  ال�شخ�شي 
للمدعية اأ�شليا جراء ما �شيلحقها من خ�شارة وما �شتفقده من ك�شب نتيجة فقدانها اأ�شلها 
التجاري الم�شتغل بالعين المكتراة اأمرت باإنجاز خبرة حدد من خلالها الخبير المعين قيمة 
التعوي�س عن العنا�شر المادية والمعنوية التي ي�شملها الأ�شل التجاري المملوك لها في مبلغ 
102.500 درهم ولما كان التقرير المذكور قد جاء م�شتوفيا ل�شروطه ال�شكلية المن�شو�س 
التقنية  النقط  اأجاب عن  اأنه  المدنية ف�شلا على  الم�شطرة  قانون  63 من  بالف�شل  عليها 
المحددة من قبل المحكمة بموجب الحكم التمهيدي المذكور اأعلاه وذلك باإعمال الخبير 
المعين لقواعد المقارنة مع الأ�شول التجارية في نف�س المنطقة وكذلك من نف�س الن�شاط 
ال�شنوي ومردودية  بالنظر لمدخوله  ال�شريبية  الأداءات  المكتري بخ�شو�س  به  وما �شرح 
اأ�شله التجاري والقت�شادي ما جعله يت�شم بالمو�شوعية، الأمر الذي يكون معه ما دفع به 
طرفي الدعوى من عدم مو�شوعية الخبرة المنجزة غير مرتكز على اأ�شا�س ويتعين معه رده، 
وتبعا لذلك تكون المدعية اأ�شلا محقة في الح�شول على تعوي�س محدد في مبلغ 102500 
درهم عن فقدان اأ�شلها التجاري نتيجة اإفراغها من العين المكتراة لرغبة المدعى عليهم 

في ا�شترجاعها ل�شتعمالها �شخ�شيا.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بقبول الطلبين معا الأ�شلي والمقابل

في المو�صوع : في الطلب الأ�شلي : باأداء المدعى عليهم اأ�شليا كل بح�شب منابه من 
تركة مورثهم لفائدة المدعية تعوي�شا قدره 102500 درهم مع تحميلهم ال�شائر وتحديد 

مدة الإكراه البدني في حقهم في الأدنى.
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باإذنها من  اأو  يقوم مقامها  المدعى عليها فرعيا هي ومن  باإفراغ  المقابل:  الطلب  في 
المحل مو�شوع النزاع وتحميلها ال�شائر وبرف�س باقي الطلب.

وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س 
�لموؤرخ في : 2017/03/16

ملف عدد : 2016/8206/1649

 �لقاعدة :

ن�ص�طه  في  المكتراة  للعين  الأ�صلي  الملف  في  المدعي  ا�صتغلال  مدة  اإن 
لم  المدة  �صرط  معه  يكون  الذي  الأمر  ال�صنتين،  بعد  تتج�وز  لم  التج�ري 
يتحقق بعد حتى تطبق مقت�صي�ت الق�نون رقم 16-49 على العلاقة الق�نونية 
المنظمة  الكراء  لمقت�صي�ت  خ��صعة  الأخيرة  هذه  معه  وتبقى  الطرفين  بين 
بظهير اللتزام�ت والعقود طبق� لم� تن�ض عليه الم�دة 37 من الق�نون المذكور 

اأعلاه.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :

في الطلبات الم�شمومة مجمتعة : حيث اإن العلاقة الكرائية ثابتة بين الطرفين بموجب 
عقد الكراء الم�شادق على اإم�شائه من قبلهما بتاريخ 2015/10/22.

مدة  اأن  يتبين  اأعلاه  المذكور  الكراء  عقد  وخا�شة  الملف  لوثائق  وبالرجوع  اإنه  وحيث 
بعد  تتجاوز  لم  التجاري  ن�شاطه  في  المكتراة  للعين  الأ�شلي  الملف  في  المدعي  ا�شتغلال 
ال�شنتين، الأمر الذي يكون معه �شرط المدة لم يتحقق بعد حتى تطبق مقت�شيات القانون 
رقم 16-49 على العلاقة القانونية بين الطرفين وتبقى معه هذه الأخيرة خا�شعة لمقت�شيات 
القانون  من   37 المادة  عليه  تن�س  لما  طبقا  والعقود  اللتزامات  بظهير  المنظمة  الكراء 

المذكور اأعلاه.
وحيث اإنه وبالرجوع للاإنذار بالأداء الذي تو�شل به المدعي اأ�شليا بتاريخ 2016/03/22 
خا�شة  قانونيا  ت�شرفا  باعتباره  لأركانه  وم�شتجمع  عنا�شره  كافة  على  يتوفر  اأنه  فالثابت 
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اأنه ت�شمن عنوان العين  ما يتعلق ب�شفة باعثه كمكري ومن تو�شل به ب�شفته مكتري كما 
معه  ويتعين  �شليم  قانوني  اأ�شا�س  على  مرتكز  غير  اإبطاله  طلب  معه  يكون  مما  المكتراة، 

الت�شريح برف�شه.
اأهم  فاإن  والعقود  اللتزامات  ظهير  من   663 الف�شل  لمقت�شيات  طبقا  اإنه  وحيث 
اللتزامات الملقاة على عاتق المكتري مقابل انتفاعه من العين المكراة هي اأدائه الوجيبة 
رقم  الملف  في  عليه  المدعى  اأداء  يفيد  ما  ثمة  فلي�س  الملف  لوثائق  وبالرجوع  الكرائية، 
2016/8206/1710 للواجبات مو�شوع الإنذار بالأداء عن المدة من تاريخ 2016/02/01 
والم�شمن  له  الممنوح  الأجل  داخل  اأدائها  عر�س  حتى  اأو   2016/03/31 تاريخ  غاية  اإلى 
والمحددة  الطرفين  بين  عليها  المتفق  ال�شهرية  ال�شومة  بح�شب  وذلك  المذكور،  بالإنذار 

فيما قدره 20.000 درهم كما هو ثابت من خلال العقد المذكور اأعلاه.
وحيث اإنه بثبوت حالة المطل تجاه المدعي في الملف الأ�شلي والتي تعتبر مبررا م�شروعا 
لف�شخ العلاقة الكرائية واإفراغ المكتري من العين المكتراة دون ا�شتحقاقه اأي تعوي�س، فاإنه 
يكون معه طلبه الرامي اإلى تعوي�شه عن فقدان اأ�شله التجاري جراء الحكم باإفراغه غير 

موؤ�ش�س قانونا مما يتعين معه الحكم برف�شه.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
في ال�صكل : بقبول جميع الطلبات

في المو�صوع : باأداء المدعى عليه لفائدة المدعي مبلغ 260.000 درهم واجبات الكراء 
عن المدة 2016/02/01 اإلى غاية 2017/02/28 ومبلغ 2000 درهم عن التماطل، وبف�شخ 
عقد الكراء الرابط بين الطرفين وباإفراغ المدعى عليه من المحل مو�شوع الكراء هو ومن 
البدني في  الإكراه  وتحديد مدة  الن�شب  بح�شب  ال�شائر  تحميله  باإذنه مع  اأو  يقوم مقامه 

الأدنى وبرف�س باقي الطلبات.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بمر�ك�س 
�لموؤرخ في : 2017/03/30

ملف عدد : 2016/8207/2248

 �لقاعدة :

من بين المه�م التي يمكن اإ�صن�ده� لك�تب المفو�ض الق�ص�ئي تحت اإ�صراف 
هذا الأخير عملي�ت التبليغ دون تقييد اأو ح�صر هذه العملي�ت في تلك المتعلقة 
ب��صتدع�ءات التق��صي دون الإنذارات، بل ترك الق�نون عملي�ت التبليغ الواقعة 
من لدن كت�ب المفو�صين الق�ص�ئيين على اإطلاقه� لت�صمل حتى تبليغ الإنذارات 

�صواء بن�ء على طلب الأطراف مب��صرة اأو بن�ء على اأمر المحكمة.

بعد �لمد�ولة وطبقا للقانون :

قبلهما  من  الموقع  الكراء  عقد  بموجب  الطرفين  بين  ثابتة  الكرائية  العلاقة  اإن  حيث 
بتاريخ 2003/03/10.

وحيث دفع المدعى عليه ببطلان اإجراءات تبليغ الإنذار بالأداء الذي تو�شل به بتاريخ 
لمقت�شيات  وبالرجوع  لكن  الق�شائي،  المفو�س  كاتب  بوا�شطة  بلغ  لكونه   2015/12/30
الق�شائيين  المفو�شين  مهنة  بتنظيم  المتعلق   81.03 رقم  القانون  من  و41   15 المادتين 
فالثابت اأن من بين المهام التي يمكن اإ�شنادها لكاتب المفو�س الق�شائي تحت اإ�شراف هذا 
با�شتدعاءات  المتعلقة  تلك  العمليات في  اأو ح�شر هذه  تقييد  التبليغ دون  الأخير عمليات 
التقا�شي دون الإنذارات، بل ترك القانون عمليات التبليغ الواقعة من لدن كتاب المفو�شين 
الق�شائيين على اإطلاقها لت�شمل حتى تبليغ الإنذارات �شواء بناء على طلب الأطراف مبا�شرة 
اأو بناء على اأمر المحكمة ويكون هذا التبليغ �شحيحا طالما تم تحت رقابة واإ�شراف المفو�س 
الق�شائي ويحمل تاأ�شيرته، وتبعا لذلك يكون هذا الدفع غير موؤ�ش�س قانونا ويتعين معه رده.
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وحيث دفع المدعى عليه ببطلان الإنذار بالإفراغ الذي تو�شل به بتاريخ 2016/05/12 
1955، لكن وطالما  24 ماي  لكون باعثه لم ي�شلك الإجراءات الم�شطرية المتطلبة بظهير 
اأن عقد الكراء المذكور اأعلاه يتعلق بمحل مخ�ش�س ل�شتغلال اأ�شل تجاري وقد ان�شرمت 
اأزيد من �شنتين على انتفاع المكتري به، فاإن العلاقة القانونية بين الطرفين تكون تبعا لذلك 
قد اأ�شبحت خا�شعة لمقت�شيات القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات 
المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي المن�شور بالجريدة الر�شمية عدد 
6490 بتاريخ 2016/08/11 الذي دخل حيز النفاذ بعد ان�شرام �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره 
والإجراءات  الت�شرفات  لتجديد  38 منه دون حاجة  بالمادة  ح�شب ما هو من�شو�س عليه 
واعتبرتها  للمداولة  حجزها  تم  قد  الحال  نازلة  مو�شوع  الدعوى  واأن  خا�شة  ال�شابقة، 
المحكمة جاهزة للبت في مو�شوعها بعد دخول القانون المذكور اأعلاه حيز النفاذ بتاريخ 
 2016/05/12 بتاريخ  المكتري  به  تو�شل  الذي  الإنذار  فاإن  لذلك  وتبعا   2017/02/12
القانون المنظم لمهنة  15 من  الثالثة من المادة  من المكري بناء على مقت�شيات الفقرة 
المفو�شين الق�شائيين باعتباره ت�شرفا قانونيا يكون معه قد بلغ وفق المقت�شيات القانونية 
التي تن�س عليها المادة 34 من القانون رقم 16-49 المذكور اأعلاه، مما يكون ما تم�شك 
به الطرف المدعى عليه بهذا ال�شاأن غير مرتكز على اأ�شا�س قانوني �شليم ويتعين معه رده.

لهذه �لأ�ضباب :
حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 

في ال�صكل : بقبول الطلب
في المو�صوع : بف�شخ عقد الكراء الرابط بين الطرفين وباإفراغ المدعى عليه من المحل 

مو�شوع الكراء هو ومن يقوم مقامه اأو باإذنه مع تحميله ال�شائر ورف�س باقي الطلبات.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بطنجة  رقم: 881
�لموؤرخ في : 2017/04/25

ملف عدد : 2017/8207/127

 �لقاعدة :
 

م�  غي�ب  في  وب�لت�لي  الكراء،  واجب  ب�أداء  تتعلق  اإنم�  الح�لية  الدعوى  اإن 
يفيد �صفة المدعى عليه كت�جر تكون مقت�صي�ت الم�دة 5 من الق�نون المحدث 
للمح�كم التج�رية غير متوفرة ويبقى الخت�ص��ض للبت في الق�صية منعقدا 

للمحكمة البتدائية بطنجة.

بعد �لإطلاع على �أور�ق �لدعوى و�لمد�ولة طبقا للقانون : 

في الخت�ص��ض : 
بح�شب  الكراء  لها  باأدائه  عليه  المدعى  على  الحكم  اإلى  المدعية  طلب  يهدف  حيث 
13000 درهم من 2016/04/01 اإلى يوم التنفيذ مع النفاذ المعجل وتحديد مدة الإكراه 

البدني والم�شاريف.
وحيث دفع المدعى عليه بعدم اخت�شا�س هذه المحكمة للبت في الق�شية باعتباره لي�س 

تاجرا.
»ج«  النموذج  وخا�شة  المدعي  الطرف  بها  اأدل  التي  الوثائق  اإلى  وبالرجوع  اإنه  وحيث 
بالمحل  تتواجد   STE SARL TAGIER EXHIBITIPOS �شركة  اأن  التجاري  لل�شجل 
الموؤجر باعتبارها موطنة واأنها م�شيرة من طرف ال�شيدة �شاهل كوثر واأنه ل يوجد بالملف 
ما يفيد �شفة المدعى عليه بهذه ال�شركة، ي�شاف اإلى ذلك اأن الدعوى الحالية اإنما تتعلق 
باأداء واجب الكراء، وبالتالي في غياب ما يفيد �شفة المدعى عليه كتاجر تكون مقت�شيات 
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المادة 5 من القانون المحدث للمحاكم التجارية غير متوفرة ويبقى الخت�شا�س للبت في 
موؤ�ش�س  الخ�شو�س  بهذا  المثار  الدفع  ويبقى  بطنجة  البتدائية  للمحكمة  منعقدا  الق�شية 

ويتعين ال�شتجابة له واإحالة الملف على هذه المحكمة.
وحيث يتعين حفظ البت في ال�شائر اإلى حين البت في الجوهر.

 17 اإلى   13 و  4 و5 و6  والمواد  1 و3 و32 و39 و50 و124 من ق.م.م  للف�شول  وتطبيقا 
من قانون اإحداث المحاكم التجارية رقم 95- 53 ومن مدونة التجارة وظهير اللتزامات 

والعقود.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة في جل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا 
المحكمة  على  واإحالتها  الق�شية  في  للبت  نوعيا  الخت�شا�س  بعدم   : الخت�شا�س  في 

البتدائية بطنجة وحفظ البت في ال�شائر.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بطنجة  رقم: 1179
�لموؤرخ في : 2017/06/06

ملف عدد : 2017/8207/514

 �لقاعدة :

لم يعد ب�لإمك�ن ت�صبيب الإنذار �صواء في اإط�ر ظهير 24 م�ي 1955 اأو في 
 13 في  �ص�در   -16.99 رقم  �صريف  ظهير  بمقت�صى  ن�صخه  الذي  الق�نون  اإط�ر 
بكراء  المتعلق   16-49 رقم  الق�نون  بتنفيذ   )2016 يوليوز   8( 1437 �صوال  من 
والواجب  الحرفي  اأو  ال�صن�عي  اأو  التج�ري  للا�صتعم�ل  المخ�ص�صة  العق�رات 
التطبيق على ن�زلة الح�ل ب�لزي�دة في ال�صومة الكرائية على اعتب�ر اأن الم�دة 
الع��صرة من الق�نون رقم 07-03 ن�صت �صراحة على اأنه تلغى جميع المقت�صي�ت 

المخ�لفة لهذا الق�نون والمتعلقة بمراجعة ثمن الكراء.

بعد �لإطلاع على �أور�ق �لدعوى و�لمد�ولة طبقا للقانون : 

ال�شروط  لكافة  م�شتوفية  وم�شلحة  �شفة  ذي  من  الدعوى  قدمت  حيث   : ال�صكل  في 
المتطلبة قانونا مما يتعين معه الت�شريح بقبولها.

في المو�صوع : حيث يهدف طلب المدعي اإلى الحكم ببطلان الإنذار واحتياطيا الحكم 
برغبته بالزيادة في ال�شومة الكرائية بن�شبة 10 في المائة وتبعا لذلك الحكم بالزيادة في 
وتحميل  الحكم  �شدور  تاريخ  من  ابتداء  ال�شهر  في  درهم   110 بح�شب  الكرائية  ال�شومة 

ال�شائر على خا�شر الدعوى.
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وحيث اإن القانون رقم 03-07 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلات المعدة لل�شكن اأو 
ال�شتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي ين�س في مادته الرابعة على اأنه : 
تحدد ن�شبة الزيادة في ثمن الكراء كما يلي 8 في المائة بالن�شبة للمحلات المعدة لل�شكن 

و10 في المائة بالن�شبة لباقي المحلات.
في  بالنظر  البتدائية  المحكمة  تخت�س   : اأنه  على  منه  الثامنة  المادة  ت�شيف  وحيث 

المنازعات المتعلقة بمراجعة وا�شتيفاء الزيادة في اأثمان الكراء.
وحيث اإنه تبعا لذلك فالقانون المذكور حدد معايير دقيقة لمراجعة اأثمان الكراء واأعطى 

الخت�شا�س للبت فيها للمحكمة البتدائية.
وحيث اإنه تبعا لما ذكر لم يعد الإمكان ت�شبيب الإنذار �شواء في اإطار ظهير 24 ماي 1955 
اأو في اإطار القانون الذي ن�شخه بمقت�شى ظهير �شريف رقم 16.99- �شادر في 13 من �شوال 
1437 )8 يوليوز 2016( بتنفيذ القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات المخ�ش�شة 
للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي والواجب التطبيق على نازلة الحال بالزيادة 
في ال�شومة الكرائية على اعتبار اأن المادة العا�شرة من القانون رقم 03-07 ن�شت �شراحة 

على اأنه تلغى جميع المقت�شيات المخالفة لهذا القانون والمتعلقة بمراجعة ثمن الكراء.
وحيث اإنه واعتبارا لكل هذه الأ�شباب يبقى الإنذار مو�شوع الدعوى مخالفا لما يقت�شيه 

القانون ويقع باطلا.
وحيث اإن طلب التعوي�س عن الإفراغ اأ�شبح غير ذي مو�شوع مادام الإنذار الم�شتند اإليه 

باطلا قانونا.
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في ال�صكل : بقبول الدعوى

في المو�صوع : ببطلان الإنذار بالإفراغ المبلغ للمكتري بتاريخ 2016/12/30 مو�شوع 
-8108-47 الملف عدد  في   2017/02/08 بتاريخ  ال�شادر   153 ال�شلح عدد  ف�شل  مقرر 

2017 ورف�س باقي الطلبات وتحميل المدعى عليهما ال�شائر.

وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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حكم �لمحكمة �لتجارية  بطنجة  رقم: 1181
�لموؤرخ في : 2017/06/06

ملف عدد : 2015/8206/625

 �لقاعدة :

اإنه من �صروط ال�صرر الموجب للاإفراغ اأن يكون حديث� واأن الخبرة المنجزة 
اأثبتت كون ال�صدة الم�صتند عليه� في الإنذار قديمة ل تلحق اأي �صرر ب�لبن�ية.

تبنى  ب�لإفراغ يكون قد  الإ�صع�ر  التم�ض ت�صحيح  المدعي فرعي� عندم�  اإن 
ال�صببين مع� ولم� ك�ن ال�صبب الأول غير موؤ�ص�ض ف�إن ال�صبب المتعلق ب�لإفراغ 
للا�صتعم�ل ال�صخ�صي موؤ�ص�ص� ويتعين ب�لت�لي ت�صحيحه والحكم على المكتري 

ب�لإفراغ من العين الموؤجرة له هو ومن يقوم مق�مه.

بعد الإطلاع على اأوراق الدعوى والمداولة طبقا للقانون : 
ال�شروط  لكافة  وم�شتوفية  وم�شلحة  �شفة  ذي  من  الدعوى  قدمت  حيث   : ال�صكل  في 

ال�شكلية المتطلبة قانونا مما يتعين معه الت�شريح بقبولها.
في المو�صوع : 

1 - في الطلب الأ�صلي:
اإليه من  حيث يهدف طلب المدعي اأ�شا�شا الت�شريح ببطلان التنبيه بالإخلاء الموجه 
طرف المدعى عليهم بتاريخ 12-09-2014 واحتياطيا اإجراء خبرة لتقييم عنا�شر الأ�شل 
التجاري وتحديد التعوي�س الم�شتحق له مقابل الإفراغ مع الم�شاريف وحفظ حقه في تقديم 
على  الم�شادقة  التم�س  الخبرة  اإنجاز  وبعد  ال�شائر،  عليهم  المدعى  وتحميل  م�شتنتجاته 
تقرير الخبرة والحكم على المدعى عليهم باأدائهم له تعوي�شا اإجماليا مقابل الإفراغ قدره 

604400 درهم مقابل اإفراغه من المحل التجاري .
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المدعي  بلغوا  المدعى عليهم  اأن  للمحكمة  تبين  الملف  اإلى وثائق  اإنه وبالرجوع  وحيث 
باإنذار بتاريخ  12-09-2014 ي�شعرونه فيه بعدم رغبتهم في تجديد عقد الكراء معه ل�شببين 

الأول قيامه باإحداث تغييرات بالمحل والثاني رغبتهم في ا�شتغلال المحل �شخ�شيا.
حالته  على  ولجه  واأنه  المكترى  بالمحل  تغييرات  اإحداث  بعدم  المدعي  تم�شك  وحيث 

الراهنة.
اأن المحل مو�شوع الدعوى في  اأثبتت  اإن الخبرة المنجزة من طرف الخبير قد  وحيث 
حالة جيدة وتوجد به �شدة قديمة البناء م�شاحتها 21 متر مربع تقريبا واأعمدتها ملت�شقة 

جيدا باأعمدة البناية ول ت�شكل اأي �شرر اأو تاأثير على البناء.
المنجزة  الخبرة  واأن  حديثا  يكون  اأن  للاإفراغ  الموجب  ال�شرر  �شروط  من  اإنه  وحيث 

اأثبتت كون ال�شد الم�شتند عليها في الإنذار قديمة ل تلحق اأي �شرر بالبناية.
وحيث اإن ما تم�شك به الطرف المدعي من كون اإحداث ال�شدة كان �شنة 2013 ح�شب 
ال�شكاية المرفقة التي تقدم بها المالكون، واأن ذلك �شبب لهم م�شاكل عند تحفيظ عقارهم 
العقار  معاينة  لجنة  اأن  اإل  بالمحل  ال�شدة  وجود  عدم  تفيد  الطبوغرافية  الت�شاميم  كون 
ومطابقة الت�شاميم على اأر�س الواقع وقفت على خلاف ذلك فاإنه اإ�شافة اإلى عدم وجود 

ما يفيده فاإن ما اأدلي به هو مجرد �شكاية موجهة اإلى المجل�س البلدي ب�شاأن وجود ال�شدة.
ذي  غير  المكترى  بالمحل  التغييرات  باإحداث  المتعلق  ال�شبب  يبقى  لذلك  اإنه  وحيث 

اأ�شا�س ويتعين رف�شه.
وحيث اإنه فيما يخ�س ال�شبب الثاني المتعلق بالرغبة في ا�شتغلال المحل �شخ�شيا.

اإطار  في  بو�شرت  قد  الإفراغ  اإلى  الرامي  الإنذار  مو�شوع  الم�شطرة  كانت  واإن  وحيث 
المادة 10 من ظهير 24 ماي 1955 فاإن ما ن�س عليه الف�شل 37 من القانون رقم 49-16 
من كون اأحكام هذا القانون تطبق على عقود الكراء الجارية والق�شايا الجاهزة للبت فيها 
دون تجديد للت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �شدرت قبل دخوله حيز التنفيذ بتاريخ 

2017/02/12 يجعل الإجراءات المنجزة على ذمة هذه الق�شية �شلفا �شحيحا قانونا.

تجديد  رف�س  للمكري  يخول  اأعلاه  اإليه  الم�شار  الظهير  من  العا�شر  الف�شل  اإن  وحيث 
العقدة اإل اأنه اإذا ا�شتعمل هذا الحق فيكون عليه اأن يوؤدي للمكتري المطلوب منه الإفراغ 
تعوي�شا عن الإفراغ يعادل ما لحقه من �شرر ناتج عن عدم تجديد العقد واأن هذا المقت�شى 
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تحديد  في  المعتمدة  الأ�ش�س  حددت  والتي  القانون  من   7 المادة  عليه  ن�شت  ما  يقابله 
التعوي�س عن الإفراغ.

وحيث اإنه ولذلك فاإن الإنذار الموجه اإلى المدعي من قبل المدعى عليه هو اإنذار �شحيح 
يجد �شنده في الف�شلين ال�شالفي الذكر ويكون بذلك الطلب الرامي اإلى بطلانه غير موؤ�ش�س 

ويتعين لذلك رف�س هذا الطلب.
وحيث اإن المحكمة اأمرت باإجراء خبرة لتحديد التعوي�س الكامل الذي ي�شتحقه المدعي 
عن الإفراغ طبقا للف�شل العا�شر الم�شار اإليه اأعلاه انتدبت لها الخبير.. الذي خل�س في 

تقريره اإلى تقدير التعوي�س المذكور في مبلغ 604400 درهم.
وحيث اإن المحكمة بعد اطلاعها على الخبرة المنجزة واعتبارا لطبيعة الن�شاط الممار�س 
بالمحل ومدة الكراء والتح�شينات المدخلة عليه وقيمة العنا�شر المعنوية والمادية للاأ�شل 
التجاري واعتبارا لما لها من �شلطة تقديرية قررت تحديد مبلغ التعوي�س الم�شتحق للمكتري 

مقابل الإفراغ في 300000 درهم.
2 - في الطلب المق�بل : 

الموجه   2015/05/29 عدد  بالإفراغ  الإنذار  ت�شحيح  فرعيا  المدعون  التم�س  حيث 
للمكتري واإفراغه هو ومن يقوم مقامه من المحل مع ال�شائر.

وحيث اإنه وكما �شلف ذكره بيانه اأعلاه، فاإن ال�شبب المتعلق بالإفراغ بدون تعوي�س هو 
اإحداث تغييرات بالمحل ثبت للمحكمة اأنه غير جدي وقامت با�شتبعاده واأنه لم يبقى للطرف 
اإذا منح لهذا الأخير التعوي�س  اأن يرف�س تجديد العقد مع المكتري  اإل الحق في  المكري 

الكامل عن الإفراغ.
وحيث اإن المدعي فرعيا عندما التم�س ت�شحيح الإ�شعار بالإفراغ يكون قد تبنى ال�شببين 
معا ولما كان ال�شبب الأول غير موؤ�ش�س فاإن ال�شبب المتعلق بالإفراغ للا�شتعمال ال�شخ�شي 
موؤ�ش�شا ويتعين بالتالي ت�شحيحه والحكم على المكتري بالإفراغ من العين الموؤجرة له هو 

ومن يقوم مقامه.
وحيث طبقا للفقرة الأخيرة من المادة 27 من القانون المذكور يبقى المكتري بالمحل 

اإلى حين تو�شله بمبلغ التعوي�س.
وحيث اإنه يتعين جعل ال�شائر منا�شفة بين الطرفين.
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وتطبيقا للف�شول 1 و3 و32 و 39 و50 و124 من ق.م.م والمواد 4و5 و6 و 13 اإلى 17 من 
95-53 ومدونة التجارة وظهير اللتزامات والعقود  قانون اإحداث المحاكم التجارية رقم 
والقانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 

اأو ال�شناعي اأو الحرفي .
لهذه �لأ�ضباب :

حكمت المحكمة بجل�شتها العلنية ابتدائيا وح�شوريا :
في ال�شكل : بقبول الطلبين الأ�شلي والمقابل

اإفراغ هذا  لذلك  وتبعا  المكتري  اإلى  المبلغ  بالإفراغ  الإ�شعار  بت�شحيح   : المو�شوع  في 
الخير ومن يقوم مقامه من المحل مقابل تعوي�س قدره 300000 درهم يوؤديه له الطرف 
المكري وعلى المكتري البقاء بالمحل ال�شالف الذكر اإلى حين تو�شله بالتعوي�س الم�شار اإليه 

اأعلاه وجعل ال�شائر منا�شفة بين الطرفين ورف�س باقي الطلبات.
وبهذا �شدر الحكم في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه ومن نف�س الهيئة التي ناق�شت الق�شية

الرئي�ض الق��صي المقرر  ك�تب ال�صبط
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اأوامر روؤ�ضاء المحاكم التجارية

�أمر ��ضتعجالي رقم 966 �ضدر عن نائبة رئي�س
 �لمحكمة �لتجارية بمر�ك�س 

بتاريخ : 2017/11/21
ملف رقم : 2017/8101/734

 �لقاعدة : 

لرئي�ض  الخت�ص��ض  �صراحة  تمنح   49-16 رقم  الق�نون  من   32 الم�دة  اإن   
اأو  المهجور  المحل  بفتح  الم�صتعجلة للاأمر  ق��صي� للاأمور  ب�صفته  المحكمة 

المغلق والإذن للمكتري ب��صترج�ع حي�زته. 
تبليغ  وجوب  على  ب�لن�ض  اكتفت   49-16 رقم  الق�نون  من   29 الم�دة  اإن 
الدائنين المقيدين �ص�بق� دون اأن تن�ض على منع المكري من ا�صترج�ع العين 

المكراة.

�لوقائع :
بناء على المقال الموؤدى عنه بتاريخ 2017/09/12 الذي تعر�س فيه المدعية اأنها اأكرت 
عليها  المدعى  اأن  اإل  درهم،   1500 قدرها  �شهرية  بوجيبة  التجاري  المحل  عليه  للمدعى 
توقفت عن اأداء الكراء وغادرت اإلى وجهة مجهولة منذ اأكثر من �شنتين وبقي المحل مغلقا، 
واأن الأ�شل التجاري الم�شتغل بالمحل مرهون لفائدة المطلوب بمح�شره وتم تقييده بال�شجل 
التجاري الخا�س بالمدعى عليها، لذلك فهي تلتم�س الأمر بفتح المحل وباإ�شترجاع حيازته، 
واأدلت ب�شور من عقد الكراء ومح�شر معاينة، واإنذار و�شهادة ت�شليم ونموذج 7 من ال�شجل 

التجاري.
2017/11/21 ح�شر ذ محمدي عن نائبتي المطلوب الحكم بمح�شره واأدلى  وبجل�شة 
المتيازية  بحقوقه  م�شا�س  فيه  الطلب  اأن  فيه  جاء  الذي  الجواب  تاأكيد  اإلى  رام  بتعقيب 
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كدائن مرتهن للاأ�شل التجاري الم�شتغل بالمحل، واأن الحكم ال�شادر بتاريخ 2015/05/23 
لي�س  المحل  اأن  منه  ي�شتفاد   2013/9/2988 الملف  في  بمراك�س  التجارية  المحكمة  عن 
مهجورا وتوجد به مدر�شة مونى الخا�شة، مما ا�شطره اإلى تقديم �شكاية اإلى ال�شيد وكيل 
الملك بالمحكمة البتدائية ببني ملال �شد المدعى عليها من اأجل تبديد الأ�شل التجاري 
ب�شور من  واأدلى  الطلب،  برف�س  والحكم  الخت�شا�س  بعدم  الت�شريح  ملتم�شا  المرهون، 

حكم و�شكاية.
و�شبق اأن اأدلى نائب المدعية بتعقيب جاء فيه اأن الحق في الكراء لي�س عن�شرا جوهريا 
في الأ�شل التجاري واأن تبليغ الدائنين ح�شب المادة 29 من القانون رقم 16-49 لي�س من 
باأن  يقر  الحكم بمح�شره  المطلوب  واأن  الف�شخ،  اأو  الإنهاء  البت في دعوى  يمنع  اأن  �شـاأنه 

المدعى عليها نقلت اأ�شلها التجاري 
من المحل منذ �شنة 2011، وهو ما يجعل واقعة الهجر ثابتة، واأن مدر�شة مونى ت�شغل 

محلا بالطابق الأول ولي�س المحل التجاري مو�شوع الطلب، ملتم�شا الحكم وفق الطلب.
لجل�شة  للتاأمل  الملف  فتقرر حجز  مغلق،  المحل  اأن  عليها  المدعى  اأفيد عن  اأن  و�شبق 

يومه.
بعد �لتاأمل وطبقا للقانون :

حيث اإن المادة 32 من القانون رقم 16-49 تمنح �شراحة الخت�شا�س لرئي�س المحكمة 
للمكتري  المغلق والإذن  اأو  المهجور  المحل  الم�شتعجلة للاأمر بفتح  ب�شفته قا�شيا للاأمور 
غير  في  الخت�شا�س  بعدم  بمح�شره  الحكم  المطلوب  دفع  يكون  مما  حيازته،  با�شترجاع 

محله ويتعين رده.
للمدعى  بالأداء  اإنذارا  وجهت  المدعية  اأن  الملف  وثائق  على  الطلاع  من  ثبت  وحيث 
عليها ورجع تبليغه بتاريخ /2017/09/11 بملاحظة اأن المحل مغلق، ولما ثبت من مح�شر 
المعاينة المنجز من قبل المفو�شة الق�شائية اأن المفو�س الق�شائي قام بتعليق الإعلان بفتح 
م�شطرة ا�شترجاع المحل واأنها تفقدته بتاريخ 2017/10/31 ووجدته مغلقا، كما تبين من 
البحث المنجز من قبل ال�شرطة اأن المحل مغلقا منذ اأزيد من خم�س �شنوات، فاإن واقعة 
اإغلاق المحل وهجره لمدة تفوق �شتة اأ�شهر تكون ثابتة في النازلة، وتطبيقا للمادة 32 من 
القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 
اأو ال�شناعي اأو الحرفي يكون الطلب مبررا ويتعين ال�شتجابة له ويبقى دفع المطلوب الحكم 
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بمح�شره برف�س الطلب في غير محله لأن المادة 29 من القانون رقم 16-49 اكتفت بالن�س 
اأن تن�س على منع المكري من ا�شترجاع  على وجوب تبليغ الدائنين المقيدين �شابقا دون 

العين المكراة.
وتطبيقا للمادة 21 من قانون اإحداث المحاكم التجارية والقانون رقم 49-16.

لهذه �لأ�ضباب :
ناأمر بفتح المحل الم�شار اإليه اأعلاه واإرجاع حيازته للمدعية وتحميلها ال�شائر.

بهذا �شدر الأمر في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه

الرئي�ض  ك�تب ال�صبط



265الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

�أمر ��ضتعجالي رقم 269 �ضدر عن نائبة رئي�س
 �لمحكمة �لتجارية بمر�ك�س 

بتاريخ : 2018/04/03
ملف رقم : 2018/8101/150

 �لقاعدة : 

 لم� ثبت من خلال البحث المنجز من طرف الدرك الملكي اأن المحل مغلق 
منذ خم�ض �صنوات، ف�إن واقعة اإغلاقه وهجره لمدة تفوق �صنة اأ�صهر ث�بتة في 
الن�زلة وذلك طبق� للم�دة 32 من الق�نون رقم 49-16 المتعلق بكراء العق�رات 

اأو المحلات المخ�ص�صة للا�صتعم�ل التج�ري.

�لوقائع :
اأنهم  المدعون  فيه  يعر�س  الذي   2018/02/16 بتاريخ  عنه  الموؤدى  المقال  على  بناء 
الكراء  اأداء  توقف عن  اأنه  اإل  اأعلاه،  بعنوانه  الكائن  التجاري  المحل  عليه  للمدعى  اأكروا 
لذلك  ومهجوراـ  مغلقا  المحل  وبقي  �شنتين  عن  تزين  مدة  منذ  وجهة مجهولة  اإلى  وغادر 
فهم يلتم�شون الأمر بفتح المحل وبا�شترجاع حيازته، واأدلوا ب�شورة من عقد الكراء، اإراثة، 

مخارجة، مح�شر تبليغ اإنذار ومح�شر معاينة.
وبجل�شة 2018/04/03 رجعت نتيجة البحث، و�شبق اأن اأفيد عن المدعى عليه اأن المحل 

مغلق، فتقرر حجز الملف للتاأمل لجل�شة يومه.
بعد �لتاأمل وطبقا للقانون :

حيث ثبت من الطلاع على وثائق الملف اأن المدعين وجهوا اإنذارا بالأداء للمدعى عليه 
ورجع تبليغه بتاريخ 2017/03/28 بملاحظة اأن المحل مغلق، ولما ثبت من البحث المنجز 
المحلق  اأن   2018/03/27 بتاريخ  امبارك  اأولد  ببني ملال مركز  الملكي  الدرك  قبل  من 
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مغلق منذ خم�شة �شنوات، فاإن واقعة اإغلاق المحل وهجره لمدة تفوق �شتة اأ�شهر تكون ثابتة 
في النازلة، وتطبيقا للمادة 32 من القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات 
المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، وتبعا لذلك يكون الطلب مبررا 

ويتعين ال�شتجابة له.
وتطبيقا للمادة 21 من قانون اإحداث المحاكم التجارية والقانون رقم 49-16.

لهذه �لأ�ضباب :
ناأمر بفتح المحل الم�شار اإليه اأعلاه واإرجاع حيازته للمدعين وتحميلهم ال�شائر.

بهذا �شدر الأمر في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه
الرئي�ض  ك�تب ال�صبط
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�أمر ��ضتعجالي رقم 699 �ضدر عن نائبة رئي�س
 �لمحكمة �لتجارية بمر�ك�س 

بتاريخ : 2017/07/11
ملف رقم : 2017/8101/554

 �لقاعدة : 

الم�دة  لمقت�صي�ت  طبق�  وذلك  الكراء  واجب�ت  لأداء  ب�إنذار  الإدلء  ي�صلتزم 
المخ�ص�صة  المحلات  اأو  العق�رات  بكراء  المتعلق   16-49 رقم  الق�نون  من   32

للا�صتعم�ل التج�ري.
اإن اأداء واجب�ت الكراء ب�نتظ�م ومنع المكتري من فتح المحل ي�صكل من�زعة 

جدية تحول دون البت في طلب ا�صترج�ع حي�زة المحل المهجور.

�لوقائع :
بناء على المقال الموؤدى عنه بتاريخ 2017/06/23 الذي يعر�س فيه المدعون اأن مورث 
44، واأن المحل ظل مغلقا منذ ثلاث �شنوات  المدعى عليه كان يكتري منهم الدكان رقم 
مما األحق بهم اأ�شرارا بليغة، لذلك فهم يلتم�شون الأمر بفتح المحل والإذن لهم با�شترجاع 

حيازته، واأدلوا ب�شور من ر�شوم اإراثة، �شهادة اإدارية، ومح�شر معاينة.
وبجل�شة 2017/07/11 تخلف نائب المدعية رغم التو�شل وح�شر المدعى عليه �شخ�شيا 
و�شرح باأن اأم الورثة تمنعه من فتح المحل واأنه وباقي الورثة يوؤدون واجبات الكراء بانتظام، 

فتقرر حجز الق�شية للتاأمل. 
بعد �لتاأمل وطبقا للقانون :

للمادة  الكراء طبقا  باأداء واجبات  باإنذار  المدعين  اإدلء  اإلى عدم  بالإ�شافة  اإنه  حيث 
32 من القانون رقم 16-49 المتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال 
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التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، فاإن المدعى عليه �شرح باأن واجبات الكراء توؤدى بانتظام 
واأن واحدة من المدعين تمنعه من فتح المحل، وبذلك تكون واقعة عدم اأداء واجبات الكراء 
واإغلاق المحل وتركه مهجورا محل منازعة جدية تحول دون البت في الطلب مما ي�شتوجب 

الت�شريح بعدم الخت�شا�س.
القانون رقم  32 من  والمادة  التجارية  المحاكم  اإحداث  قانون  21 من  للمادة  وتطبيقا 

.49-16

لهذه �لأ�ضباب :
ن�شرح بعدم الخت�شا�س وتحميل المدعين ال�شائر.

بهذا �شدر الأمر في اليوم وال�شهر وال�شنة اأعلاه
الرئي�ض  ك�تب ال�صبط
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الن�ض الت�ضريعي

ظهير �صريف رقم 1.16.99 �ص�در في 13 من �صوال 1437 )18 يوليو 2016( بتنفيذ 
الق�نون رقم 49.16 المتعلق بكراء العق�رات اأو المحلات المخ�ص�صة للا�صتعم�ل 

التج�ري اأو ال�صن�عي اأو الحرفي1

الحمد لله وحده،
الط�بع ال�صريف – بداخله :

)محمد بن الح�صن بن محمد بن يو�صف الله وليه (
يعلم من ظهيرن� ال�صريف هذا، اأ�صم�ه الله واأعز اأمره اأنن� :

بن�ء على الد�صتور ول �صيم� الف�صلين 42 و 50 منه،
اأ�صدرن� اأمرن� ال�صريف بم� يلي:

ينفذ وين�شر بالجريدة الر�شمية، عقب ظهيرنا ال�شريف هذا، القانون رقم 49.16 المتعلق 
بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي، كما 

وافق عليه مجل�س النواب ومجل�س الم�شت�شارين.

وحرر بتطوان في 13 من �صوال 1437 )18 يوليو 2016(.
 وقعه ب�لعطف:

رئي�ض الحكومة، 
الإم�ص�ء: عبد الإله ابن كيران.

11  الجريدة الر�سمية عدد 6490 بتاريخ 7 ذي القعدة 1437 )11 اغ�سط�س 2016(، �س. 15857
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قانون رقم 49.16 يتعلق بكراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري 
اأو ال�شناعي اأو الحرفي

الباب الاأول: 

�ضروط التطبيق

الفرع الأول: مج�ل التطبيق
الم�دة الأولى

اأول: تطبق مقت�شيات هذا القانون على ما يلي:
اأو  اأ�شل تجاري في ملكية تاجر  اأو المحلات التي ي�شتغل فيها  1. عقود كراء العقارات 

حرفي اأو �شانع؛
2. عقود كراء العقارات اأو المحلات الملحقة بالمحل الذي ي�شتغل فيه الأ�شل التجاري؛

في حالة تعدد المالكين، فاإن �شم ا�شتغلال المحل الملحق بالمحل الأ�شلي يجب اأن يكون 
بموافقة مالكي العقار الملحق والأ�شلي؛

بنايات  بعده،  اأو  الكراء  قبل  اإما  عليها،  �شيدت  التي  العارية  الأرا�شي  كراء  عقود   .3
ل�شتغلال اأ�شل تجاري ب�شرط الموافقة الكتابية للمالك؛

اأو  اأو ال�شناعي  اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري  4. عقود كراء العقارات 
الموؤ�ش�شات  اأو  الترابية  الجماعات  اأو  للدولة  الخا�س  الملك  التي تدخل في نطاق  الحرفي 

العمومية، مع مراعاة ال�شتثناء الوارد في البند الثاني من المادة الثانية بعده.
ثانيا: ت�شري مقت�شيات هذا القانون اأي�شا على عقود كراء المحلات الآتي ذكرها: 
1. العقارات اأو المحلات التي تمار�س فيها موؤ�ش�شات التعليم الخ�شو�شي ن�شاطها؛

2. العقارات اأو المحلات التي تمار�س فيها التعاونيات ن�شاطا تجاريا؛
3. العقارات اأو المحلات التي تمار�س فيها الم�شحات والموؤ�ش�شات المماثلة لها 

ن�شاطها؛
4. العقارات اأو المحلات التي يمار�س فيها الن�شاط ال�شيدلي والمختبرات الخا�شة 

للتحاليل البيولوجية الطبية وعيادات الفح�س بالأ�شعة.
الم�دة 2

ل تخ�شع لمقت�شيات هذا القانون:
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1. عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تدخل في نطاق الملك العام للدولة اأو الجماعات 
الترابية اأو الموؤ�ش�شات العمومية؛ 

2. عقود كراء العقارات اأو المحلات التي تدخل في نطاق الملك الخا�س للدولة اأو في 
ملك الجماعات الترابية اأو الموؤ�ش�شات العمومية حينما تكون تلك الأملاك مر�شودة لمنفعة 

عامة؛
اأو  اأو ال�شناعي  اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري  3. عقود كراء العقارات 

الحرفي التي تدخل في نطاق الأوقاف ؛
اأو  اأو ال�شناعي  اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري  4. عقود كراء العقارات 

الحرفي التي تبرم بناء على مقرر ق�شائي اأو نتيجة له؛
بالمركز  ويق�شد  التجارية؛  بالمراكز  الموجودة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  عقود   .5
التجاري، في مفهوم هذا القانون، كل مجمع تجاري ذي �شعار موحد م�شيد على عقار مهياأ 
وم�شتغل ب�شكل موحد، وي�شم بناية واحدة اأو عدة بنايات ت�شتمل على محلات تجارية ذات 
ن�شاط واحد اأو اأن�شطة متعددة، وفي ملكية �شخ�س ذاتي اأو عدة اأ�شخا�س ذاتيين اأو �شخ�س 
من  مبا�شرة  اإما  موحدة  ب�شورة  ت�شييره  يتم  و  اأ�شخا�س اعتباريين،  عدة  في  اأو  اعتباري 

طرف مالك المركز التجاري اأو عن طريق اأي �شخ�س يكلفه هذا الأخير.
ويق�شد بالت�شيير كل التدابير التي تتخذ لتح�شين �شمعة وجاذبية المركز التجاري والرفع 
من عدد زواره كالإ�شهار اأو التن�شيط اأو الت�شويق اأو �شمان احترام المميزات والخ�شائ�س 

التقنية والهند�شية للمركز اأو تنظيم �شاعات العمل اأو الحرا�شة اأو النظافة؛
ل�شتقبال  المخ�ش�شة  بالف�شاءات  المتواجدة  المحلات  اأو  العقارات  كراء  عقود   .6
وكذا  المعلومات،  وتكنولوجيا  ال�شناعة  بقطاعي  ن�شاطها  تمار�س  التي  المقاولت  م�شاريع 
اأو  الدولة  تنجزها  والتي  الخدمات،  ترحيل  ذلك  في  بما  ال�شلة،  ذات  الخدمات  جميع 
الجماعات الترابية اأو الموؤ�ش�شات العمومية اأو المقاولت التي تملك فيها الدولة اأو �شخ�س 
اأن�شطة مدرة  راأ�شمالها بهدف دعم وتطوير  اأغلبية  اأو  العام مجموع  القانون  اأ�شخا�س  من 

للدخل ومحدثة لفر�س العمل.
7. عقود الكراء الطويل الأمد؛

8. عقود الئتمان الإيجاري العقاري.
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الفرع الث�ني: �صرط الكت�بة
الم�دة 3

تبرم عقود كراء العقارات اأو المحلات المخ�ش�شة للا�شتعمال التجاري اأو ال�شناعي اأو 
الحرفي وجوبا بمحرر كتابي ثابت التاريخ.

عند ت�شليم المحل يجب تحرير بيان بو�شف حالة الأماكن يكون حجة بين الأطراف.
الفرع الث�لث: �صرط المدة

الم�دة 4
لمدة  م�شتمرة  ب�شفة  بالمحل  انتفاعه  اأثبت  متى  العقد  تجديد  من  المكتري  ي�شتفيد 

�شنتين على الأقل.
اإذا كان قد قدم مبلغا ماليا مقابل الحق في الكراء،   يعفى المكتري من �شرط المدة 

ويجب توثيق المبلغ المالي المدفوع كتابة في عقد الكراء اأو في عقد منف�شل.
الباب الثاني:

 الوجيبة الكرائية

الم�دة 5
تحدد الوجيبة الكرائية للعقارات اأو المحلات الم�شار اإليها في المادة الأولى اأعلاه، 

وكذا كافة التحملات بترا�شي الطرفين.
تعتبر هذه التحملات من م�شمولت الوجيبة الكرائية في حالة عدم التن�شي�س على 

الطرف الملزم بها.
تطبق على مراجعة الوجيبة الكرائية مقت�شيات القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة 

اأثمان كراء المحلات المعدة لل�شكنى اأو ال�شتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�شناعي اأو 
الحرفي ال�شادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.07.134 بتاريخ 19 من ذي القعدة 1428 

)30 نوفمبر 2007(2.

12  القانون رقم 07.03 المتعلق بمراجعة اأثمان كراء المحلات المعدة لل�سكنى اأو ال�ستعمال المهني اأو التجاري اأو ال�سناعي اأو 
الحرفي ال�سادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.07.134 بتاريخ 19 من ذي القعدة 1428 )30 نوفمبر 2007(؛ الجريدة 

الر�سمية عدد 5586 بتاريخ 2 ذو الحجة 1428 )13 دي�سمبر( 2007، �س. 14061
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الباب الثالث: 

الحق في تجديد عقد الكراء

الفرع الأول: تجديد عقد الكراء
الم�دة 6 

يكون المكتري محقا في تجديد عقد الكراء متى توفرت مقت�شيات الباب الأول من هذا 
القانون، ول ينتهي العمل بعقود كراء المحلات والعقارات الخا�شعة لهذا القانون اإل طبقا 

لمقت�شيات المادة 26 بعده، ويعتبر كل �شرط مخالف باطلا.
الفرع الث�ني: التعوي�ض عن اإنه�ء عقد الكراء

الم�دة 7 
ي�شتحق المكتري تعوي�شا عن اإنهاء عقد الكراء، مع مراعاة ال�شتثناءات الواردة في هذا 

القانون.
يعادل التعوي�س ما لحق المكتري من �شرر ناجم عن الإفراغ.

ي�شمل هذا التعوي�س قيمة الأ�شل التجاري التي تحدد انطلاقا من الت�شريحات ال�شريبية 
وما  واإ�شلاحات  تح�شينات  من  المكتري  اأنفقه  ما  اإلى  بالإ�شافة  الأخيرة  الأربع  لل�شنوات 
فقده من عنا�شر الأ�شل التجاري، كما ي�شمل م�شاريف النتقال من المحل. غير اأنه يمكن 

للمكري اأن يثبت اأن ال�شرر الذي لحق المكتري اأخف من القيمة المذكورة.
التعوي�س عن  المكتري من حقه في  �شاأنه حرمان  اتفاق من  اأو  يعتبر باطلا كل �شرط 

اإنهاء الكراء.
يقل  اأن  يمكن  ل  اأعلاه،   4 المادة  من  الثانية  الفقرة  في  عليها  المن�شو�س  الحالة  في 

التعوي�س عن الإفراغ عن المبلغ المدفوع مقابل الحق في الكراء.
الفرع الث�لث: الإعف�ء من التعوي�ض

الم�دة 8
ل يلزم المكري باأداء اأي تعوي�س للمكتري مقابل الإفراغ في الحالت الآتية:

1. اإذا لم يوؤد المكتري الوجيبة الكرائية داخل اأجل خم�شة ع�شر يوما من تاريخ تو�شله 
بالإنذار، وكان مجموع ما بذمته على الأقل ثلاثة اأ�شهر من الكراء؛

اأحدث المكتري تغييرا بالمحل دون موافقة المكري ب�شكل ي�شر بالبناية ويوؤثر  اإذا   .2
على �شلامة البناء اأو يرفع من تحملاته، ما عدا اإذا عبر المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة 
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اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له في الإنذار، على اأن تتم الأ�شغال من اأجل ذلك، 
في جميع الأحوال، داخل اأجل ل يتعدى ثلاثة اأ�شهر؛

3. اإذا قام المكتري بتغيير ن�شاط اأ�شله التجاري دون موافقة المالك، ما عدا اإذا عبر 
المكتري عن نيته في اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه داخل الأجل الممنوح له، على اأن يتم 

هذا الرجاع، في جميع الأحوال، داخل اأجل ل يتعدى ثلاثة اأ�شهر؛
4. اإذا كان المحل اآيلا لل�شقوط، ما لم يثبت المكتري م�شوؤولية المكري في عدم القيام 

باأعمال ال�شيانة الملزم بها اتفاقا اأو قانونا رغم اإنذاره بذلك؛
5. اإذا هلك المحل مو�شوع الكراء بفعل المكتري اأو ب�شبب قوة قاهرة اأو حادث فجائي؛

6. اإذا عمد المكتري اإلى كراء المحل من الباطن خلافا لعقد الكراء؛
7. اإذا فقد الأ�شل التجاري عن�شر الزبناء وال�شمعة التجارية باإغلاق المحل لمدة �شنتين 

على الأقل.
الباب الرابع:

 حالات الحق في الرجوع

الفرع الأول: الهدم واإع�دة البن�ء
الم�دة 9

اإثبات  �شريطة  بنائه،  واإعادة  المحل  هدم  في  لرغبته  بالإفراغ  المطالبة  للمكري  يحق 
يوازي  موؤقتا  تعوي�شا  للمكتري  واأدائه  الإنذار  تاريخ  من  �شنة  عن  تقـل  ل  لمدة  اإياه  تملكه 
كراء ثلاث �شنوات مع الحتفاظ له بحق الرجوع اإذا ا�شتملت البناية الجديدة على محلات 
من  عليه  الم�شادق  الت�شميم  خلال  من  المحكمة  تحدده  مماثل  ن�شاط  لممار�شة  معدة 
الجهة الإدارية المخت�شة، على اأن يكون، قدر الإمكان، متطابقا مع المحل ال�شابق والن�شاط 

الممار�س فيه.
اإ�شافة اإلى التعوي�س الموؤقت الم�شار اإليه في الفقرة اأعلاه، يمكن للمحكمة، بناء على 
طلب المكتري، تحميل المكري جزءا من م�شاريف النتظار طوال مدة البناء ل تقل عن 

ن�شفها اإذا اأثبت المكتري ذلك.
يق�شد بم�شاريف النتظار ال�شرر الحا�شل للمكتري دون اأن يتجاوز مبلغ الأرباح التي 
العتبار  بعين  الأخذ  مع  المن�شرمة،  المالية  لل�شنة  ال�شريبية  الت�شريحات  حققها ح�شب 

اأجور اليد العاملة وال�شرائب والر�شوم الم�شتحقة خلال مدة حرمانه من المحل.



275الكراء التجاري الثابت والمتغير  في �ضوء القانون رقم 49-16

اإذا لم ت�شتمل البناية الجديدة على المحلات المذكورة، ا�شتحق المكتري تعوي�شا وفق 
مقت�شيات المادة 7 اأعلاه.

المكتري،  من  بطلب  اأعلاه،   7 المادة  وفق  كاملا  احتياطيا  تعوي�شا  المحكمة  تحدد 
ي�شتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

الم�دة 10
يتعين على المكري ال�شروع في البناء داخل اأجل �شهرين من تاريخ الإفراغ، وفي حالة 
تعذر ذلك يحق للمكتري الح�شول على التعوي�س وفق مقت�شيات المادة 7 اأعلاه، ما لم يثبت 

المكري اأن �شبب التاأخير خارج عن اإرادته.
الم�دة 11

بتاريخ تمكينه من المحل الجديد، والذي يجب  اأن ي�شعر المكتري  يتعين على المكري 
األ يتعدى ثلاث �شنوات من تاريخ الإفراغ. ويتعين عليه اأن يقوم داخل اأجل �شهر من تاريخ 
تو�شله ب�شهادة المطابقة المن�شو�س عليها في المادة 55 من القانون رقم 012.90 المتعلق 
بالتعمير ال�شادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 
باأنه ي�شع  المكتري  باإ�شعار  المخت�شة،  الجهة  له من طرف  والم�شلمة   3)1992 يونيو   17(

المحل رهن اإ�شارته.
في حالة عدم ت�شليم المكتري المحل داخل اأجل ثلاث �شنوات من تاريخ اإفراغه، يحق 
له المطالبة بالتعوي�س وفق مقت�شيات المادة 7 اأعلاه، ما لم تكن اأ�شباب التاأخير خارجة 

عن اإرادة المكري.
الم�دة 12

يلزم المكتري عند تمكينه من المحل بدفع الوجيبة الكرائية القديمة في انتظار تحديد 
الجديدة  العنا�شر  مراعاة  مع  المحكمة،  بوا�شطة  اأو  اتفاقا  اإما  للعقد  الجديدة  ال�شروط 
اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03 رقم  القانون  بمقت�شيات  التقيد  دون  بالمحل  الم�شتحدثة 
اأو الحرفي  اأو ال�شناعي  التجاري  اأو  اأو ال�شتعمال المهني  لل�شكنى  كراء المحلات المعدة 

ال�شالف الذكر.

13  القانون رقم 012.90 المتعلق بالتعمير ال�سادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.92.31 بتاريخ 15 من ذي الحجة 1412 
)17 يونيو 1992(؛ الجريدة الر�سمية عدد 4159 بتاريخ 14 محرم 1413 )15 يوليو 1992(، �س. 1887
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الفرع الث�ني: المحلات الآيلة لل�صقوط
الم�دة 13

مع مراعاة الت�شريع المتعلق بالمباني الآيلة لل�شقوط وتنظيم عمليات التجديد الح�شري، 
يحق للمكري المطالبة بالإفراغ اإذا كان المحل اآيلا لل�شقوط.

ل يكون المكتري محقا في الرجوع اأو في الح�شول على التعوي�س وفق الفقرات اأدناه اإل 
اإذا تم بناء المحل اأو اإ�شلاحه داخل اأجل ثلاث �شنوات الموالية لتاريخ الإفراغ.

يكون المكتري محقا في الرجوع اإلى المحل اإذا اأعرب عن رغبته في الرجوع اأثناء �شريان 
دعوى الإفراغ، واإذا لم يعرب عن رغبته، فاإن المكري يكون ملزما، تحت طائلة التعوي�س 
عن فقدان الأ�شل التجاري، باإخبار المكتري بتاريخ ال�شروع في البناء ومطالبته بالإعراب 

عن نيته في ا�شتعمال حق الرجوع داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر من تاريخ التو�شل بهذا الإخبار.
ي�شقط حق المكتري في الرجوع اأو في المطالبة بالتعوي�س اإذا ان�شرم الأجل الم�شار اإليه 

اأعلاه دون التعبير عن نيته في ا�شتعمال حقه المذكور.
عن  النظر  ب�شرف  الم�شتعجلة،  للاأمور  قا�شيا  ب�شفته  المحكمة،  رئي�س  يخت�س 
وفق  كامل  احتياطي  تعوي�س  وبتحديد  الإفراغ،  دعوى  في  بالبت  المخالفة،  المقت�شيات 
مقت�شيات المادة 7 اأعلاه، بطلب من المكتري، ي�شتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.

الفرع الث�لث: الحق في الأ�صبقية
الم�دة 14

اإذا تعدد المكترون، يكون الحق في الأ�شبقية في المحلات المعاد بناوؤها كالآتي:
1. اإذا كانت البناية الجديدة ل تتوفر على محلات تكفي اأو تت�شع لجميع المكترين، فحق 

الأ�شبقية يعطى لأقدمهم الذي عبر عن رغبته في خيار الرجوع؛
2. اإذا كانت البناية الجديدة تتوفر على محلات تتجاوز م�شاحة البناية القديمة، فحق 
كان  التي  المحلات  لم�شاحة  الم�شاوية  الم�شاحة  ذات  المحلات  في  ينح�شر  الأ�شبقية 
ي�شتغلها المكتري، اأو تكون �شالحة لحتواء اللوازم والن�شاط الذي كان يمار�شه في المحلات 

القديمة؛
المكتري  كان  الذي  للن�شاط  �شالحة  محلات  ت�شمل  ل  الجديدة  البناية  كانت  اإذا   .3
يمار�شه، فلهذا الأخير المطالبة بحق الأ�شبقية في المحلات المعاد بناوؤها كي يمار�س فيها 

ن�شاطا اآخر ين�شجم مع التهيئة الجديدة للبناء.
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الم�دة 15
ي�شتحق المكتري التعوي�س الكامل وفق مقت�شيات المادة 7 اأعلاه:

- اإذا لم يتبق في البناية الجديدة محلات اأخرى بعد ممار�شة حق الأ�شبقية؛
- اإذا اأ�شبحت البناية الجديدة ل تتوفر على محلات معدة لأن�شطة تجارية اأو �شناعية 

اأو حرفية لأ�شباب غير تلك المتعلقة بمقت�شيات قانونية اأو تنظيمية ذات ال�شلة بالبناية. 
الفرع الرابع: تو�صيع المحل اأو تعليته

الم�دة 16
اأو  المحل  باإفراغ  اإل  يتاأتى  ل  ذلك  وكان  البناية،  تعلية  اأو  تو�شيع  المالك  اعـتزم  اإذا 
ل  اأن  على  المكري،  يحددها  لمدة  يتم  للمكتري  الموؤقت  الإفراغ  فاإن  المكراة،  المحلات 

تتعدى �شنة واحدة ابتداء من تاريخ الإفراغ.
اأن يتجاوز  اإفراغه ي�شاوي ال�شرر الحا�شل له، دون  ي�شتحق المكتري تعوي�شا عن مدة 
مع  المن�شرمة،  المالية  لل�شنة  ال�شريبية  الت�شريحات  ح�شب  يحققها،  التي  الأرباح  مبلغ 
الأخذ بعين العتبار اأجور اليد العاملة وال�شرائب والر�شوم الم�شتحقة خلال مدة حرمانه 
من المحل. وفي جميع الحالت يجب اأن ل يقل التعوي�س ال�شهري عن قيمة ال�شومة الكرائية.

يمكن تمديد مدة الإفراغ لأجل ل يتعدى �شنة بطلب من المكري.
ل يحق للمكري ا�شتيفاء الوجيبة الكرائية طيلة مدة الإفراغ.

يجب على المكري اإعادة ت�شليم المحل داخل الأجل الم�شار اإليه في الفقرة الأولى اأعلاه، 
تكن  لم  ما  اأعلاه،   7 المادة  وفق مقت�شيات  الكامل  بالتعوي�س  المطالبة  للمكتري  واإل حق 

اأ�شباب التاأخير خارجة عن اإرادة المكري.
الم�دة 17

يخت�س رئي�س المحكمة في الطلب الرامي الى الإفراغ وتحديد قيمة التعوي�س الم�شتحق 
للمكتري طيلة مدة الإفراغ، كما يبت في طلب تمديد مدة الإفراغ وتحديد التعوي�س الم�شتحق 

عن ذلك.
كما يخت�س بتحديد تعوي�س احتياطي كامل وفق مقت�شيات المادة 7 اعلاه، بطلب من 

المكتري، ي�شتحقه في حالة حرمانه من حق الرجوع.
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الفرع الخ�م�ض: مقت�صي�ت م�صتركة بين الإفراغ للهدم 
والإفراغ للتو�صعة اأو التعلية

الم�دة 18
يتعين على المالك الراغب في اإفراغ المحل للهدم واإعادة بنائه اأو اإفراغه لتو�شعته اأو 
وبالت�شميم  المخت�شة  الجهة  له من  المفعول م�شلمة  بناء �شارية  الإدلء برخ�شة  لتعليته، 

الم�شادق عليه من طرفها.
اأن  المكتري  يثبت  لم  ما  المحكمة،  اأمام  الم�شطرة  �شريان  طيلة  البناء  برخ�شة  يعتد 

الجهة المخت�شة قد �شحبتها اأو األغتها.
الباب الخام�ض:

 اإفراغ ال�ضكن الملحق بالمحل

الم�دة 19
اأو ال�شناعي  يجوز للمالك المطالبة باإفراغ الجزء المتعلق بال�شكن الملحق بالمحل التجاري 
اأو الحرفي لي�شكن فيه بنف�شه اأو زوجه اأو اأحد اأ�شوله اأو فروعه المبا�شرين من الدرجة الأولى اأو 
الم�شتفيدين من الو�شية الواجبة، طبقا لمقت�شيات المادة 369 وما يليها من القانون رقم 70.03 
12 من ذي الحجة  1.04.22 بتاريخ  بمثابة مدونة الأ�شرة ال�شادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 
 15.01 رقم  القانون  المن�شو�س عليه في  المكفول  اأو  تغييره4،  تم  2004( كما  فبراير   3( 1424
المتعلق بكفالة الأطفال المهملين ال�شادر بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.02.172 بتاريخ فاتح 
ربيع الآخر 1423 )13يونيو2002(5، �شريطة اإثبات اأن ال�شخ�س المطلوب الإفراغ لفائدته ل يتوفر 
على �شكن في ملكه اأو يتوفر على �شكن في ملكه لكنه غير كاف لحاجياته العادية، وفي هذه الحالة 

ي�شتحق المكتري تعوي�شا يوازي كراء ثلاث �شنوات ح�شب اآخر �شومة كرائية للمحل الملحق.
للتجارة ومحل  الم�شتعمل  المحل  ت�شمل  اإجمالية  كرائية  �شومة  يوؤدي  المكتري  كان  اإذا 
ال�شكنى الملحق به، يتم تحديد ال�شومة الكرائية للمحل الملحق باتفاق الطرفين اأو باللجوء 

اإلى المحكمة.

12 من ذي الحجة  بتاريخ   1.04.22 ال�شريف رقم  الظهير  بتنفيذه  ال�سادر  الأ�شرة  مدونة  بمثابة   70.03 رقم  14  القانون 
1424 )3 فبراير 2004(؛ الجريدة الر�سمية عدد 5184 بتاريخ 14 ذو الحجة 1424 )5 فبراير 2004(، �س. 1418 

كما تغييره وتتميمه.

فاتح  بتاريخ   1.02.172 رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�سادر  المهملين  الأطفال  بكفالة  المتعلق   15.01 رقم  15  القانون 
ربيع الآخر 1423 )13يونيو2002(؛ الجريدة الر�سمية عدد 5031 بتاريخ 10 جمادى الآخرة 1423 )19 اأغ�سط�س 

2002(، �س. 12362
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اأجل  داخل  �شخ�شيا  المحل  يعتمر  اأن  لفائدته  الإفراغ  المطلوب  ال�شخ�س  على  يتعين 
اأق�شاه �شتة اأ�شهر من تاريخ مغادرته من طرف المكتري ولمدة ل تقل عن ثلاث �شنوات، ما 
لم يكن هناك عذر مقبول، واإل حق للمكتري المطالبة بالتعوي�س عما لحقه من �شرر يوازي 

كراء ثمانية ع�شر �شهرا ح�شب قيمة اآخر وجيبة كرائية.
الم�دة 20

اأو  التجاري  بالمحل  الملحق  بال�شكن  المتعلق  الجزء  باإفراغ  المطالبة  للمالك  يجوز  ل 
ال�شناعي اأو الحرفي في الحالت الآتية:

1. اإذا كان من �شاأن ا�شترجاع المحل اأن يحدث م�شا�شا خطيرا با�شتغلال الأ�شل التجاري؛
الأخرى،  ال�شياحي  الإيواء  واأ�شكال  ال�شياحية  الموؤ�ش�شات  بملحقات  الأمر  تعلق  اإذا   .2

والم�شحات والموؤ�ش�شات المماثلة لها، وموؤ�ش�شات التعليم الخ�شو�شي؛
3. اإذا كان المكتري ي�شتعمل جزءا من محل الكراء لل�شكن ل يمكن الف�شل بينه وبين 
الجزء الم�شتعمل كمحل تجاري اأو �شناعي اأو حرفي، فاإنه في هذه الحالة ل يمكن اإفراغه من 
الجزء الم�شتعمل لل�شكن، دون اإفراغه من الجزء الم�شتعمل للتجارة، وذلك وفق مقت�شيات 

هذا القانون.
الباب ال�ضاد�ض:

 نزع ملكية العقار الم�ضتغل فيه اأ�ضل تجاري

الم�دة 21
اإذا وقع نزع ملكية عقار ي�شتغل فيه اأ�شل تجاري لأجل المنفعة العامة، تطبق مقت�شيات 
القانون رقم 7.81 المتعلق بنزع الملكية لأجل المنفعة العامة وبالحتلال الموؤقت ال�شادر 

بتنفيذه الظهير ال�شريف رقم 1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402 )6 مايو 1982(6.

رقم  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�سادر  الموؤقت  وبالحتلال  العامة  المنفعة  لأجل  الملكية  بنزع  المتعلق   7.81 رقم  16  القانون 
1.81.254 بتاريخ 11 من رجب 1402 )6 مايو 1982(؛ الجريدة الر�سمية عدد 3685 بتاريخ 3 رم�سان 1403 )15 

يونيه 1983(، �س. 980. كما تم تغييره وتتميمه.
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الباب ال�ضابع:

ممار�ضة اأن�ضطة مكملة اأو مرتبطة اأو مختلفة

الم�دة 22
يمكن ال�شماح للمكتري بممار�شة ن�شاط اأو اأن�شطة مكملة اأو مرتبطة بالن�شاط الأ�شلي، 
�شاأنها  ولي�س من  البناية،  وموقع  لغر�س وخ�شائ�س  منافية  الأن�شطة غير  كانت هذه  متى 
التاأثير على �شلامتها، وفي هذه الحالة يجب على المكتري اأن يوجه طلبه للمكري يت�شمن 

الإ�شارة اإلى الأن�شطة التي يريد ممار�شتها.
يجب على المكري اإ�شعار المكتري بموقفه بخ�شو�س هذا الطلب داخل اأجل �شهرين من 
تاريخ التو�شل، واإل اعتبر موافقا على الطلب، وفي حالة الرف�س يمكن للمكتري اللجوء اإلى 
رئي�س المحكمة، ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة، للاإذن له بممار�شة الن�شاط اأو الأن�شطة 

الجديدة.
ل يجوز للمكتري ممار�شة ن�شاط بالمحل المكترى، مختلف عما تم التفاق عليه في عقد 

كراء، اإل اإذا وافق المكري كتابة على ذلك.
الم�دة 23

يحق للمكري، في الحالت الم�شار اإليها في المادة ال�شابقة، اأن يطالب بتحديد الوجيبة 
الكرائية الجديدة، على اأن ت�شري من تاريخ المطالبة بها ق�شائيا.

الباب الثامن: 

الكراء من الباطن

الم�دة 24
على  العقد  ين�س  لم  ما  بع�شا،  اأو  كلا  المكترى  المحل  للغير  يوؤجر  اأن  للمكتري  يجوز 

خلاف ذلك، وتبقى العلاقة قائمة بين المكري والمكتري الأ�شلي.
ل يكون لهذا الكراء اأي اأثر تجاه المكري اإل من تاريخ اإخباره به.

على المكري الذي اأخبر بالكراء من الباطن اأن ي�شعر المكتري الفرعي بكل اإجراء يعتزم 
القيام به تجاه المكتري الأ�شلي، تحت طائلة عدم مواجهته به.ل يمكن للمكتري الفرعي 

التم�شك باأي حق تجاه المكتري الأ�شلي، مع مراعاة الفقرة ال�شابقة.
اللتزامات  جميع  في  المكري  تجاه  مت�شامنين  والفرعي  الأ�شلي  المكتريان  يبقى 

المن�شو�س عليها في عقد الكراء الأ�شلي.
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مراجعة  الأ�شلي،  الكراء  قيمة  تفوق  الباطن  من  الكراء  قيمة  كانت  اإذا  للمكري،  يحق 
بين  الفرق  المحكمة  تراعي  الأخيرة  الحالة  وفي  ق�شاء،  اأو  اتفاقا  اإما  الكرائية  ال�شومة 
كراء  اأثمان  بمراجعة  المتعلق   07.03 رقم  القانون  بمقت�شيات  تتقيد  اأن  دون  ال�شومتين 
المحلات المعدة لل�شكنى اأو ال�شتعمال المهني اأو التجاري اأو ال�شناعي اأو الحرفي ال�شالف 

الذكر.
الباب التا�ضع: 

تفويت الحق في الكراء

الم�دة 25
يحق للمكتري تفويت حق الكراء مع بقية عنا�شر الأ�شل التجاري اأو م�شتقلا عنها دون 

�شرورة الح�شول على موافقة المكري، وبالرغم من كـل �شرط مخالف.
يتعين على كل من المفـوت والمفـوت له اإ�شعار المكري بهذا التفويت، تحت طائلة عدم 

�شريان اآثاره عليه.
ل يمكن مواجهة المكري بهذا التفويت اإل اعتبارا من تاريخ تبليغه اإليه، ويبقى المكتري 

الأ�شلي م�شوؤول تجاه المكري بخ�شو�س اللتزامات ال�شابقة.
ل يحول هذا التفويت دون ممار�شة المكري لحقه في المطالبة بالإفراغ في حالة تحقق 
الدعاوى  موا�شلة  دون  يحول  ل  كما  القانون،  هذا  من  الثامنة  المادة  مقت�شيات  �شروط 

المثارة، طبقا لهذا القانون، والتي كانت جارية قبل تاريخ التفويت.
يتم التفويت بعقد ر�شمي اأو عرفي ثابت التاريخ يت�شمن البيانات الواردة في المادة 81 
من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة التجارة7، ويودع ثمن البيع لدى جهة موؤهلة قانونا 
للاحتفاظ بالودائع، ويجب اأن يخ�شع العقد للاإجراءات المن�شو�س عليها في المواد من 83 

الى 89 من نف�س القانون.
يمكن للمكري اأن يمار�س حق الأف�شلية، وذلك با�شترجاع المحل المكترى مقابل عر�شه 
لمجموع المبالغ المدفوعة من طرف الم�شتري اأو اإيداعه لها، عند القت�شاء، وذلك داخل 

اأجل ثلاثين يوما من تاريخ تبليغه، واإل �شقط حقه.

الأول  ربيـع  من   15 بتاريخ  ال�شريف  الظهير  بتنفيذه  ال�سادر  التجارة  بمدونة  المتعلق   15.95 رقم  17  القانون 
 3)  1417 الأولى  جمادى   19 بتاريخ  ال�سادرة   4418 عدد  الر�سمية  الجريدة  )؛   1996 اأغ�سط�س  فاتح   )1417

وتتميمه. تغييره  تم  كما   .2187 �س.   )1996 اأكتوبر 
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الباب العا�ضر: 

الم�ضطرة

الفرع الأول: دعوى الم�ص�دقة على الإنذار
الم�دة 26

يجب على المكري الذي يرغب في و�شع حد للعلاقة الكرائية، اأن يوجه للمكتري 
اإنذارا، يت�شمن وجوبا ال�شبب الذي يعتمده، واأن يمنحه اأجلا للاإفراغ اعتبارا من تاريخ 

التو�شل.
يحدد هذا الأجل في:

كون  على  اأو  الكراء  واجبات  اأداء  مبنيا على عدم  الطلب  كان  اإذا  يوما  ع�شر  -  خم�شة 
المحل اآيلا لل�شقوط؛

للا�شتعمال  المحل  ا�شترجاع  في  الرغبة  على  مبنيا  الطلب  كان  اإذا  اأ�شهر  ثلاثة     -
�شبب جدي  اأو على وجود  تعليته،  اأو  تو�شعته،  اأو  بنائه،  واإعادة  لهدمه  اأو  ال�شخ�شي، 

يرجع لإخلال المكتري ببنود العقد.
في حالة عدم ا�شتجابة المكتري للاإنذار الموجه اإليه، يحق للمكري اللجوء اإلى الجهة 

الق�شائية المخت�شة للم�شادقة على الإنذار ابتداء من تاريخ انتهاء الأجل المحدد فيه.
اإذا تعذر تبليغ الإنذار بالإفراغ لكون المحل مغلقا با�شتمرار، جاز للمكري اإقامة دعوى 
الم�شادقة على الإنذار بعد مرور الأجل المحدد في الإنذار اعتبارا من تاريخ تحرير مح�شر 

بذلك.
ي�شقط حق المكري في طلب الم�شادقة على الإنذار بمرور �شتة اأ�شهر من تاريخ انتهاء 

الأجل الممنوح للمكتري في الإنذار.
نف�س  وفق  يوجه  جديد  اإنذار  على  بناء  الم�شادقة  دعوى  رفع  للمكري  يجوز  اأنه  غير 

ال�شروط المن�شو�س عليها في هذه المادة.
الم�دة 27

اإذا تبين للجهة الق�شائية المخت�شة �شحة ال�شبب المبني عليه الإنذار، ق�شت وفق طلب 
المكري الرامي اإلى الم�شادقة على الإنذار واإفراغ المكتري، واإل ق�شت برف�س الطلب.

يجوز للمكتري اأن يتقدم بطلب التعوي�س اأثناء �شريان دعوى الم�شادقة على الإنذار.
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اإذا لم يتقدم المكتري بطلب مقابل للتعوي�س اأثناء �شريان هذه الدعوى، فاإنه يجوز له اأن 
يرفع دعوى التعوي�س داخل اأجل �شتة اأ�شهر من تاريخ تبليغه بالحكم النهائي القا�شي بالإفراغ.
ل تتم اإجراءات تنفيذ الحكم القا�شي بالإفراغ اإل بعد اإيداع التعوي�س المحكوم به. غير 
اأنه ينفذ الحكم القا�شي بالإفراغ عندما يتعلق الأمر بالحالة المن�شو�س عليها في الفقرة 

الثالثة اأعلاه.
الم�دة 28

اإذا ق�شت الجهة الق�شائية المخت�شة باإفراغ المكتري مع التعوي�س، يتعين على المكري 
اإيداع مبلغ التعوي�س المحكوم به داخل اأجل ثلاثة اأ�شهر من التاريخ الذي ي�شبح فيه 

الحكم قابلا للتنفيذ، واإل اعتبر متنازل عن التنفيذ، ويتحمل حينئذ جميع الم�شاريف 
الق�شائية المترتبة عن هذه الم�شطرة.

الم�دة 29
اإذا اأراد المكري و�شع حد لكراء المحل الذي ي�شتغل فيه اأ�شل تجاري مثقل بتقييدات، 
في  المعين  المختار  الموطن  في  �شابقا،  المقيدين  الدائنين  اإلى  يبلغ طلبه  اأن  عليه  وجب 

تقييد كل منهم.
الأ�شل  على  رهن  اأو  البائع  امتياز  على  يتوفر  الذي  الدائن  المقيد،  بالدائن  يق�شد 

التجاري.
الم�دة 30

يمكن  ل  اأعلاه،   7 المادة  مقت�شيات  وفق  الكامل  بالتعوي�س  المحكمة  تق�شي  عندما 
ا�شتخلا�س المبلغ المحكوم به اإل بعد اإدلء المكتري ب�شهادة م�شلمة من كتابة ال�شبط تثبت 

خلو الأ�شل التجاري من كل تقييد.

التجاري مثقلا بتقييدات، فاإن المكتري يكون ملزما بالإدلء بما يفيد  اإذا كان الأ�شل 
اإ�شعار الدائنين المقيدين بوقوع الإفراغ وبوجود تعوي�س م�شتحق له.

ال�شبط  بكتابة  المودع  التعوي�س  ثمن  اأداء  على  يتعر�شوا  اأن  المقيدين  للدائنين  يجوز 
بالإ�شعار  التو�شل  تاريخ  من  يوما  ع�شر  خم�شة  اأق�شاه  اأجل  داخل  اإليها،  يقدم  بت�شريح 
المن�شو�س عليه في الفقرة ال�شابقة، وذلك وفق الم�شطرة المن�شو�س عليها في المادة 84 

من مدونة التجارة،
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التعر�شات  اأجل  ان�شرام  بعد  اإل  لفائدته  به  المحكوم  التعوي�س  المكتري  ي�شتخل�س  ل 
المن�شو�س عليها في الفقرة ال�شابقة.

يتم توزيع مبلغ التعوي�س المودع لفائدة المكتري وفق الإجراءات المن�شو�س عليها في 
الف�شل الرابع من الباب الرابع من الكتاب الثاني من مدونة التجارة.

الفرع الث�ني:
 دعوى الحرم�ن من حق الرجوع

الم�دة 31
يحق للمكتري، متى ثبت حرمانه من حق الرجوع المحكوم به في الحالت المن�شو�س 
عليها في المواد 9 و13 و17، طلب تنفيذ التعوي�س الحتياطي وفق المبلغ الذي �شبق الحكم 

به.
المذكور،  التعوي�س  تحديد  بطلب  تقدم  اأن  له  ي�شبق  لم  اإذا  المكتري،  حق  من  يبقى 
7 اأعلاه، دون التقيد بالأجل  اأمام المحكمة المخت�شة وفق مقت�شيات المادة  المطالبة به 

المن�شو�س عليه في المادة 27 من هذا القانون.
الفرع الث�لث: 

ا�صترج�ع حي�زة المحلات المهجورة اأو المغلقة
الم�دة 32

اأ - ا�شترجاع المحل من طرف المكري:
يمكن للمكري، في حال توقف المكتري عن اأداء الكراء وهجره للمحل المكترى اإلى وجهة 
مجهولة لمدة �شتة اأ�شهر، اأن يطلب من رئي�س المحكمة، ب�شفته قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة، 

اإ�شدار اأمر بفتح المحل والإذن له با�شترجاع حيازته.
واقعة  معاينة  وبمح�شر  الكراء،  بعقد  معززا  اأعلاه  اإليه  الم�شار  الطلب  يكون  اأن  يجب 
الإغلاق اأو الهجر مع تحديد المدة، وباإنذار موجه للمكتري لأداء واجبات الكراء ولو تعذر 

تبليغه.
ياأمر رئي�س المحكمة فورا باإجراء بحث للتاأكد من واقعة الإغلاق اأو الهجر.

وا�شترجاع  المحل  بفتح  اأمرا  بها،  المدلى  الوثائق  على  بناء  المحكمة،  رئي�س  ي�شدر 
حيازته، وينفذ هذا الأمر على الأ�شل.
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يقوم المكلف بالتنفيذ بتحرير مح�شر و�شفي للاأ�شياء والمنقولت الموجودة بالمحل.
اإذا ا�شتمرت غيبة المكتري لمدة ل تقل عن �شتة اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر ال�شتعجالي 
التنفيذ نهائية، ويترتب عنها ف�شخ عقد الكراء، وفي هذه  اآثار  اأعلاه، ت�شبح  اإليه  الم�شار 
الحالة يقوم المكلف بالتنفيذ فورا ببيع المنقولت الموجودة بالمحل بالمزاد العلني على 
�شبط  بكتابة  ال�شافي  الثمن  ويودع  المدنية،  الم�شطرة  قانون  قواعد  وفق  المكري  نفقة 

المحكمة.
ب - اإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه:

اإذا ظهر المكتري اأثناء تنفيذ الأمر الم�شار اإليه اأعلاه، تتوقف اإجراءات التنفيذ تلقائيا.
يوما  ع�شر  خم�شة  يتعدى  ل  اأجلا  للمكتري  يحدد  اأن  الحالة،  هذه  في  للرئي�س،  يمكن 

لت�شوية مخلف الكراء، تحت طائلة موا�شلة اإجراءات التنفيذ في حقه.
اإذا ظهر المكتري، بعد تنفيذ الأمر الق�شائي با�شترجاع الحيازة، قبل مرور اأجل �شتة 
ب�شفته  المحكمة،  رئي�س  اأمام  المطالبة،  له  اأمكن  المذكور،  الأمر  تنفيذ  تاريخ  اأ�شهر من 
قا�شيا للاأمور الم�شتعجلة، باإرجاع الحالة اإلى ما كانت عليه، �شريطة اإثباته اأداء ما بذمته 

من دين الكراء.
اإذا اأثبت المكتري اأنه كان يوؤدي الكراء بانتظام، جاز له اأن يطالب المكري اأمام المحكمة 
بالتعوي�س عن جميع الأ�شرار التي لحقت به ب�شبب الم�شطرة التي با�شرها المكري �شده، 
واإذا ظل المحل المكترى فارغا جاز له المطالبة باإرجاعه اإليه، ولو بعد ان�شرام اأجل �شتة 

اأ�شهر من تاريخ تنفيذ الأمر القا�شي با�شترجاع الحيازة.
الفرع الرابع: ال�صرط الف��صخ

الم�دة 33
كلما  للمكري،  يجوز  اأ�شهر،  ثلاثة  لمدة  الكراء  لواجبات  المكتري  اأداء  عدم  حالة  في 
ت�شمن عقد الكراء �شرطا فا�شخا، وبعد توجيه اإنذار بالأداء يبقى دون جدوى، بعد ان�شرام 
15 يوما من تاريخ التو�شل، اأن يتقدم بطلب اأمام قا�شي الأمور الم�شتعجلة، لمعاينة  اأجل 

تحقق ال�شرط الفا�شخ واإرجاع العقار اأو المحل.
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الفرع الخ�م�ض:
 مقت�صي�ت ع�مة

الم�دة 34
يجب اأن تتم الإنذارات والإ�شعارات وغيرها من الإجراءات، المنجزة في اإطار هذا 

القانون، بوا�شطة مفو�س ق�شائي اأو طبق الإجراءات المن�شو�س عليها في قانون الم�شطرة 
المدنية.

الم�دة 35
تخت�س المحاكم التجارية بالنظر في النزاعات المتعلقة بتطبيق هذا القانون، غير اأنه 

ينعقد الخت�شا�س للمحاكم البتدائية طبقا للقانون المتعلق بالتنظيم الق�شائي للمملكة.
الم�دة 36

تعتبر الآجال المن�شو�س عليها في هذا القانون كاملة.
الباب الحادي ع�ضر: 

مقت�ضيات ختامية

الم�دة 37
تطبق مقت�شيات قانون اللتزامات والعقود على عقود الكراء التي ل تتوفر فيها 

ال�شروط المن�شو�س عليها في الباب الأول من هذا القانون، ما لم تخ�شع لقوانين خا�شة.
الم�دة 38

ن�شره  تاريخ  من  ابتداء  اأ�شهر  �شتة  اأجل  ان�شرام  بعد  التنفيذ  القانون حيز  يدخل هذا 
بالجريدة الر�شمية، وتطبق اأحكامه على عقود الكراء الجارية وعلى الق�شايا غير الجاهزة 
للبت فيها دون تجديد للت�شرفات والإجراءات والأحكام التي �شدرت قبل دخول هذا القانون 

حيز التنفيذ.
لهذا  اأعلاه،  الثالثة  المادة  في  الواردة  للمقت�شيات  خلافا  المبرمة  الأكرية  تخ�شع 

القانون، ويمكن للاأطراف التفاق، في اأي وقت، على اإبرام عقد مطابق لمقت�شياته.
تن�شخ ابتداء من دخول هذا القانون حيز التنفيذ:

اأو  الأملاك  كراء  عـقـود  ب�شـاأن   )1955 ماي   24(  1374 �شوال   2 ظهير  -  مقت�شيات 
الأماكن الم�شتعملة للتجارة اأو ال�شناعة اأو الحرف، كما وقع تغييره وتتميمه؛

- مقت�شيات المادة 112 من القانون رقم 95.15 المتعلق بمدونة التجارة.
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